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SAMMANFATTNING

syfte
Syftet med detta projekt har varit att beskriva:

o nulaget vad betraffar informationshantering
i fastighetsfdrvaltningar

o behovet av en utvecklad iInformationshantering
i fastighetsforvaltningar och da speciellt
betraffande mojligheterna att uppna oOkad ef-
fektivitet genom samordning och planering

o hur man bor ga tillvaga for att utveckla in-
formationshanteringen

o vilken betydelse en utvecklad informationshan-
tering kan ha.

Resultat

ar att mycket finns att gdra. FOrutsatt-
ningarna ar dessutom goda for att utveckla fastig-
hetsforvaltningarna vad betraffar informations-
hanteringen. Fastighetsfdrvaltning ar en verksam-
het som far allt storre betydelse. Detta har
medfort att dess anseende oOkat betydligt de senaste
aren. Den Okade betydelsen staller krav pa okad
professionalism. Det o6kade anseendet gor det
mojligt att rekrytera och bebehdlla kompetent
personal.

Behovet av en utvecklad informationshantering

ar stort. Resultetet av denna rapport visar att
fastighetsforvaltande fodretag och organisationer
har stora mojligheter att o6ka sin effektivitet
betydligt genom att ta tillvara datorteknikens
mojligheter genom en effektivare informationshan-
tering.

Samordnad och planerad forvaltning kan inte uppnas
med mindre an att informationssystemet &r samord-
nat. Eftersom informationshanteringen i dag pa
manga hall ar mycket bristfallig kommer denna

att vara avgdrande for om verksamheten de narmaste
aren kommer att vara framgangsrik eller inte.

De foretag som inser detta kommer att bli de

som kommer att fa den basta ldonsamheten. De kom-
muner och landsting som inser detta kommer att
vara de som far mest pengar over till annan verk-
samhet.

YE2ED till en effektivare informationshantering
borjar i den egna verksamheten. Det ar saledes
motiverat att vara omsorgsfull 1 sitt arbete

med att utveckla informationshanteringen. Informa-
tionssystem och informationshantering handlar

i forsta hand om hur man goér verksamheten battre
och effektivare och inte om datorer, terminaler
och externminnen. Man skall inte lata sig luras

av att nagon pastar att en viss dator kommer



att losa alla problem. For att ta tillvara mojlig-
heterna maste informationshanteringen/systemen
byggas med omsorg och av de som skall arbeta

med dem. Byggande med hjalp av begreppsmodeller/
datamodeller och flddesmodeller gor det mojligt
for aven andra an "dataproffs”™ att formulera
kraven pa systemen. Genom att inleda utvecklings-
arbetet i1 den egna verksamheten och inte inne

i datorerna ges man mojlighet att paverka utform-
ningen av systemen. Vid kop av fardiga system
leder utvecklingsarbetet fram till vilka system
som bast tillgodoser ens behov eller hur systemen
maste anpassas for att motsvara de formulerade
kraven. Vid utveckling av egna system leder arbe-
tet fram till en specifikation av de system som
skall byggas upp.

88f£Y&elsen av en utvecklad informationshantering
kan bli mycket stor. Verksamheten fastighetsfor-
valtning omsatter i landet arligen mellan 100

och 200 miljarder. Med k&nnedom om den generellt
ldga standarden pa informationshanteringen kan

man latt konstatera att det finns betydande summor
att tjana. FOor det egna foretaget/den egna organi-
sationen kan man mycket grovt rakna med en effek-
tivitetshéjning motsvarande ca 5% av omsattningen
eller vardet av forvaltningsverksamheten. Detta
leder for ett fastighetsbolag med ett fastighets-
varde pa en miljard och med en omsattning pa

150 miljoner till en mojlig effektivitetshojning
motsvarande 7,5 miljoner per ar.

For en kommun som forvaltar 250 000 m2 kan den
alternativa hyresintakten uppskattas till ca

150 miljoner kr per &r. Detta ger &aven det en
potential motsvarande 7,5 miljoner per ar. En
mojlig arlig besparing pad sadana belopp fortjanar
omsorg och eftertanke, eller hur
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1 PROJEKTET

1.1 Syfte

Samordning av det praktiska arbetet ar en viktig
fraga nar samordnad forvaltning diskuteras. Hur
samordnas planerat underhall, forebyggande under-
hall, felanmalningar, entreprenader etc? Hur
samordnas forvaltningsinsatserna med nyttjarnas
krav och behov? Hur samordnas arbetena i tid

och rum? Vilka intressen &r Overordnade andra

och vilka konsekvenser far en forandrad prioritet
i forvaltningsarbetet? Fragorna ar manga och

ofta véasentliga. Bra information och ratt arbets-
verktyg ar en forutsdttning for att samordning
mellan de olika delarna i fdrvaltningen skall
kunna bli mojlig. Malet med Okad samordning &ar”
ju oOkad effektivitet och Okad effektivitet erhalls
endast om fodrvaltningen bringas att dverensstamma
med de mal som stalls upp.

Detta projekt syftar till att ange systematiska
metoder for oOkad samordning och darmed okad effek-
tivitet inom omradet fastighetsforvaltning. Sa
gott som samtliga storre (eller professionella)
fastighetsforvaltare av nagon storlek idag gar

i dator iseringstankar. Man funderar pa mojlighe-
terna att

forbattra ekonomisystemet

forbattra arbetsplaner ingen

utveckla underhallsplaneringen

halla koll pd energifdrbrukningen

skaffa ordbehandlingsutrustning och

fa battre kalkylhjalpmedel.

O o O o o o

1 samband med infdrandet av datorsystem i en
forvaltning ar det av yttersta vikt att verkligen
tanka igenom det totala informationsbehovet.

Vid studier av fdrvaltningsorganisationer finner
man namligen att informationen &ar spridd pa en
mangd olika hander. Samma uppgifter lagras pa
flera stallen och vid en jamforelse mellan de
olika stallena finner man sa gott som alltid
felaktigheter

Rutiner for kontakter mellan olika discipliner

i forvaltningen &r onddigt omstandlig vilket

i sin tur gor att integrationsmdjligheterna inte
tillvaratas. Manga ganger vill den som ansvarar
for hyresforhandlingar ha uppgifter om vattenfor-
brukning, elf6rbrukning, oljeforbrukning etc

for att snabbt kunna ta stéllning i1 samband med
forhandlingarna

Sammanfattningsvis kan konstateras att samtliga
delar i forvaltningen efterfragar mer information
an man har tillgang till. Ofta finns informatio-
nen inom organisationen men den &ar inte latt
tillganglig for samtliga. Genom ett battre urval



av data och lagring av dessa kan fdrvaltningens
nuvarande behov av information tillgodoses sam-
tidigt som nya mojligheter yppas.

1.2 Tillkomstprocessen
1.2.1 Projektorganisation

Projektorganisationen redovisas i figur 1. Fran
VBBs sida har ytterligare personer medverkat
men i begrédnsad omfattning.

PROJEKTFINANSIAR
BFR

o Rolf Engvall
Forskningssokreterare

REFERENSGRUPP (Bo Loénn)

o Nils Géran Larsson
Lunds Kommunala Fastighets AB

o Birger Ljung
Stockholms Universitet

o Bernt Linden
Esloys Kommun UTREDARE
YBB AB
o BFR

o Goran Sjoholm
Projektledare

o UIf Nyberg
Civ ing
Fastighetsekonom

o Harald Berg
Civ ek, Tekn lic

o Lars Larsson
Projektsekreterare

Figur 1: Projektorganisation

Mot bakgrund av innehallet i ansodkan till BFR
formulerades under november 1983 ett forsta utkast
till arbetsmodell for projektet. Projektets forsta
steg innefattade en inventering av pagdende utveck
lingsarbete och existerande fdrvaltningssystem
inom branschen och inom landet.



Mot bakgrund av denna inventering utarbetades

en checklista med viktiga "variabler”™ som skulle
belysas genom intervjuer med representanter for
bostads- och lokalforvaltande foretag. Resultaten
av intervjuerna antogs kunna ge mdjligheter att
identifiera "glapp™ i en efterstravansvard forvalt-
ningsstruktur .

Slutligen skulle behovet av effektiv informations-
hantering for fastighetsforvaltande organisatio-
ner beskrivas samtidigt som anvisningar om ett
lampligt satt att angripa problematiken skulle
anges.

Under den tid forskningsprojektet pagatt har
forfattaren, parallellt med forskningen, bedrivit
flera tillampningsprojekt inom amnesomradet.
Projektet har darmed ytterligare berikats vad
galler kontakter med personer som arbetar inom
amnesomradet. Vad som framkommit i dessa paral-
lella projekt har inte dokumenterats sarskilt
utan gjorda erfarenheter har i valda delar fogats
in i rapporten.

Intervjuerna genomfdérdes och visade att uppsatta
hypoteser i huvudsak var giltiga. Intervjuerna
ledde dock till att den i anstékan formulerade
vida ansatsen kunde preciseras si att arbetet

i fortsattningen kunde fokuseras till de mest
intressanta omradena, dvs sjalva informationshan-
teringen.

Referensgruppen har motts successivt under arbe-
tets gang. Dessa moten har varit av stor betydelse
for fastlaggande av projektets slutliga inriktning.

Projektets huvudsakliga innehall och resultat

har publicerats i en artikel 1 Svensk Lantmateri-
tidskrift nr 1986:2. Avsikten &ar att flera artiklar
skall publiceras i lampliga facktidskrifter i
samband med att rapporten publiceras under 1986.



2 BEGREPPET EFFEKTIV FORVALTNING

Bakgrunden till forskningsprojektet var ett klart
uttalat behov av utvecklade planeringsmetoder
for okad samordning av fastighetsforvaltningar.

Med planering menas i1 detta fall att ett strate-
giskt perspektiv laggs pd saval arbetet med att
skaffa underlag for formulering och utvérdering
av olika alternativ som den darefter foljande
verkstalligheten av valt alternativ.

Med samordnad forvaltning menas har en foérvaltnings-
process som uppnatt en hoggradig och effektiv
integration mellan skilda delar av fdrvaltningen,
dvs en forvaltning som arbetar mot gemensamma mal.

2.1 Fastighetsforvaltningens manga dimensioner

Med fastighetsforvaltning brukar menas teknisk,
ekonomisk och administrativ forvaltning av bygg-
nader pa en fastighet med tillhorande installatio-
ner, utrustning och anlaggningar pa tomten. Defini-
tionen blir med nddvandighet otydlig. Begreppet
Fastighetsforvaltning kan nastan innefatta vad

som helst. FOor att bringa nagon liten klarhet

gors i det foljande nagra olika beskrivningar

av begreppet.

Figur 2: En av fastighetsforvaltningens dimensioner
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For att battre kunna forstd sammanhangen i forvalt-
ningsprocessen och mellan fdrvaltningens delar
kan den betraktas ur foljande skilda perspektiv.

Tidsperspektivet, dvs forvaltningsatgardernas
frekvens

0 enstaka atgarder som t ex ombyggnad
o [lopande forvaltning

Relationsperspektivet, dvs samspelet mellan olika

iDEIESSSDESE

0 brukare, &agare, forvaltare, byggare, myndigheter

Kunskapsperspektiveti_dvs_komgetenser

o teknik
0 ekonomiZadministration

Analysperspektivet, dvs hur redovisningen &r
uppla=d_fo6r_att_underlatta_ekonomistyrninzen

0 utbetalningar, inbetalningar

o utgifter, inkomster
0 varde, vardefdréandringar

Objektperspektivet, dvs fysiska egenskaper hos

o mark, anlaggningar
o byggnad, byggnadsdelar, installationer

vardeperspektivet, dvs hur nettotillgangarnas

o TFTastigheten
o lager
o lan

Atgardsperspektivet, dvs val av strategier i
form_av_valdefinierade_mal

o vad gora?
o hur goéra?
o nar gora?

2.1.1 Tiden

Beskrivs aktiviteterna ur ett tidsperspektiv
finner man &tgarder av principiellt tva olika
slag. Den ena typen ar atgarder som &r &agnade

att radikalt forandra fastighetens fysiska egen-
skaper t ex nybyggnad eller ombyggnad. Den andra
typen ar begransade atgarder som vidtas kontinuer-
ligt under den lI6pande forvaltningen, se figur 3.



nybyggnad poriodiskt modernisering innehavar rivning

] underhall skifte
| G TS ——— forrattning » tid

Figur 3: Tidsperspektivet

Forvaltning av byggnader kan liknas vid en konti-
nuerlig investeringsprocess. Den inleds med
uppfdérandet av en byggnad och avslutas med dess
rivning. Byggnadens skick forandras med aren

pa grund av den avsedda anvandningen. Genom olika
investeringar under livscykeln kan forslitnings-
processen motverkas eller kompenseras. Aven om
underhal lsverksamheten bara ar en del av den
totala forvaltningen har den mycket stor betydelse
i detta sammanhang. Planering av underhall ar
dessutom ett system i drift hos de flesta storre
forvaltarna. Det tjanar till ledning i detta
arbete. Detta fdranleder att denna aspekt belyses
speciellt i detta sammanhang.

2.1.2 Samspelet
Beskrivs processen som ett samspel mellan olika

intressenter i forvaltningsprocessen kan den
illustreras i1 enlighet med figur 4.

~ BRUKAREJ N
FORVALTARE

nyttjar
FASTIGHET
bygger

MYNDIGHETER

Figur 4: Ett samspel mellan intressenter



2.1.3 Kompetenserna

Beskrivs processen som olika typer av aktiviteter
eller kompetenser inom denna brukar den delas

in i teknisk - resp ekonomisk/administrativ for-
valtning, se figur 5.

TEKNIK

0 YYS

oel

o sotning

o hiss

o tradgard

o las

o maleri

o snickeri

o plattsattning
o gjutning , putsning
o glasmasteri
o stadning

EKONOMI OCH ADMINISTRATION

o redovisning

o finansiering

o likYiditetsplanering
o revision

o skatteplanering

o momsredoYisning

o fakturering , hyresdebitering
o indrivning , vrakning
o hyresférhandling

o fastig hetsjuridik

o upphandling

Figur 5: Vanlig kompetensindelning

2.1.4 Analysperspektivet

Ett fruktbart satt att studera de i fastighets-
forvaltningen ingdende komponenterna ar att stu-
dera hur den ekonomiska redovisningen grovt in-
delas. Studeras utgiftssidan kan det se ut enligt
figur 6.



KAPITALUTGIFTER

o rantor
o tomtrattsavgald
o avskrivningar

GEMENSAMMA DRIFT- OCH UNDERHALLSUTGIFTER

o administration
oskatt
o forsakringar

DRIFTUTGIFTER
VARD

o fastighetsskotsel
o stadning

o renhalining

o sophantering

MEDIAFORSORJINING

o varmeenergi

o elenergi exkl varme
o vatten

o gas

OVRIGT

o administration
o skatter
o ovrigt

UNDERHALLSUTGIFTER

o planerat underhall

mark och byggnad
o akut underhall

merk och byggnad

Figur 6: Indelning i utgifter

P& inkomstsidan ar en uppdelning efter funktion/
anvandning andamalsenlig eftersom intakterna
bygger pa kontrakt som avser upplatelse av viss
yta for viss verksamhet.

En enkel inkomstuppdelning brukar se ut enligt
figur 7.

o Bostader av olika typ
o Lokaler ay olika typ

o Markanlaggningar av olika typ

v n

Figur 7: Indelning efter funktioner/inkomster
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2.1.5 Fysiska egenskaper

Ett annat satt att beskriva en Tfastighet och
dess forvaltning &r att dela in den efter dess
fysiska egenskaper, se figur 8.

MARK

o undergrund

o ytor

o markinstallationer
o markanlaggningar

BYGGNAD
o stomme
o ytor (inre och yttre ytskikt)

o byggnadsinstallationer
o inredning

v D

Figur 8: Fastighetens fysiska egenskaper

2.1.6 Vardefdéradndringar

Fastighetsforvaltning kan ses som vard av en
vardefull tillgang. Vardets utveckling paverkas
av dels forvaltningen och dels av fdrandringen
av omvarlden, se figur 9.

VARDEPAVERKANDE VARDET PAVERKAS FRAMST AV
FAKTORER
EGNAFORVALT- OMVARLDEN
NINGEN
staten omgivningen
Teknisk forslitning Underhall -
Efterfragan fran hyresgaster - Lage/mode
Kapitalkostnader Egna kapital- Raénte-
méjligheter niva
Driftkostnader Ffirvaltningsséatt Skatter

Figur 9: Exempel pa vardeférandringars orsak
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2.2 Effektiv forvaltning

Fastighetsforvaltningen kan anses vara effektiv
forst nar saval forvaltningsarbetet som forvalt-
ningsobjekten, fastigheterna, &r effektiva. Med
begreppet effektivitet avses normalt att maximera
kvoten:

Maluppfyllelse
Resursinsats

Arbetet med att effektivisera Tfastighetsforvalt-
ningen kan fran denna enkla utgangspunkt dock
ta sig en mangd olika uttryck.

Effektiv fastighetsforvaltning utgar fran att
man genom planerad och samordnad fdrvaltning
astadkommer

o att alla inblandade intressenter kanner till
och omfattas av forvaltningens mal och

o att forvaltningsarbetet bedrivs sd att dessa
mal uppfylls med minsta mojliga resursinsats

Har nedan skall taljaren och namnaren i ovanstdende
kvot utvecklas nérmare.

2.3.1 Mal for forvaltningen

En fastighetsfdrvaltnings mal beror naturligt-
vis i mycket hég grad pa vilken typ av forvaltare
och vilka typer av fastigheter forvaltningen
galler. Generellt galler dock nagon eller nagra
av foljande punkter for varje forvaltare:

0 att till en viss angiven standard tillhanda-
halla en viss tjanst till lagsta kostnad

0 att till en viss kostnad erhalla sd manga
tjanster med sd hog standard som mojligt.

o att till lagsta kostnad fa hogsta intakt

o att vidmakthdlla och forbattra fastighetens
funktioner och standard till lagsta kostnad.

o att till ingen eller l13ag kostnad héja vardet.

Fragan om standard ar en vasentlig faktor vid
bedémning av en fdrvaltnings effektivitet. Det
ar hur val forvaltaren svarar upp mot den Overens-
komna standarden som avgdr om nyttjaren ar ndjd
eller inte. Detta galler i stort sett oberoende
av vilken praktisk nivd som Overenskommits.

dag inriktas arbetet ofta mot att ensidigt sanka
kostnader. Det &r i dessa sammanhang viktigt

att infora "morotter” for nyttjaren si att det
I6énar sig aven for denne att efterfraga lagre
standard.

For storre forvaltare som i huvudsak forvaltar
lokaler for att bedriva "intern" verksamhet ar
det vanligt att malen ovan formuleras p& ungefar
foljande satt
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0o att utnyttja befintliga lokalresurser si effek-
tivt som mojligt

o att kontinuerligt forandra lokalresursen sa
att den anpassas till de verkliga behoven.

o att minimera kostnaden for befintliga lokaler

0 att maximera intédkterna eller utbytet av be-
fintliga lokaler

2.3.2 wMmatt pa maluppfyllelse i forvaltningen

For att effektivisera fastighetsforvaltningen
kravs att forvaltningen och effekten av tankta
och genomforda forandringar kan matas. Det kravs
med andra ord data om fastigheter och lokaler.
Man maste veta hur fastigheterna och lokalerna
ser ut, hur de anvands, hur de kan anvéandas,

hur man kan férandra, vad dessa forandringar
kostar och vad utbytet av forandringarna blir.

Stalls data om den l16pande forvaltningen i rela-
tion till vissa grunddata om byggnadsbestandet
erhalls nyckeltal. Nyckeltalen visar var i bestan-
det det ar bra och var det ar daligt. Konstrueras
nyckeltalen vettigt visar de var forandringar

bor goras. Atgardsforslag visar vad som kan goras.
Lonsamhetsberakningar visar vilka forandringar

som bor goéras, se Figur 10.

DATA OM
GRUNDDATA NUVARANDE
FORVALTNING

NYCKELTAL

ATGARDSFORSLAG

LONSAMHET

Figur 10: Nyckeltalens roll 1 forvaltningen

Utan bra information och bra analyshjalpmedel
kan inte en forvaltningsprocess matas och darmed
inte heller effektiviseras.
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3 LAGESBESKRIVNING: INFORMATIONSHANTERING
I FASTIGHETSFORVALTNINGAR

En omfattande forandringsprocess pagar inom amnes-
omradet. Nya tekniska, ekonomiska och administra-
tiva system utvecklas. Utgangspunkten for forand-
ringsarbetet har ofta varit andra &n att informa-
tionshanteringen har upplevts som bristfallig.
Den bristfalliga informationshanteringen har
dock sad gott som undantagslost givit sig till
kanna sd snart forandringsprocessen startat.

Informationshantering i olika fastighetsforvalt-
ningar skiljer sig mycket at. FOor att inte fram-
stallningen skall bli for generell beskrivs i

det foljande nulédget for nagra viktiga forvaltare-
kategorier. Kommunal fastighetsforvaltning har

har liksom i Ovrigt i rapporten belysts speciellt.
Orsaken till detta ar att kommunal fdrvaltning

ar sd komplex. Den innehaller darfor samtliga

de fragor som kan uppkomma inom amnesomradet.

3.1 Stora kommuner

I detta fall menas med stora kommuner sadana

som har en befolkning storre an 50 000 invanare.
En kommun med en befolkning pa ca 70 000 forval-
tar ungefar 300 000 kvm. Behov av forbattrade
forvaltningssystem uppkommer pa olika satt och
for olika delar av forvaltningen. | flera fall
har behoven dokumenterats varefter arbetet med
att forbattra informationshanteringen har igang-
satts, se figur 11.

Medonvi monnlsk

] Datorns informatio
det Atminstone | Sulna dar datanfortiu borjat o lttarvpp r n I n r I n
for

tion nyggsvum; lapparndllkuvcmklartl »lutatov decen- S ka Spara - I - one r
BiunnU budgeten. Fastighets- o - -
St pad fastighetsdriften
an driftsbudget for [okaler pa
T ek 1 5. Lokaytan & p q

brytt aina huvuden i budgetar-
betet takert inser nyttan av

Forhoppningenmed del data
- Ettverktyg

Kan4r mén om attpi<

sidgenomattunytialolalems iomr et verkyg. De

effektivare. En
av driftskostnaderna al( ean
inhyrda lokaler. Om de egna lo-
Kalerakan uinyies bittre ken
den posten mins!

- Det ar naturligtvis ndgot vi
arbetar med redan nu, siger
Andere Liwed, ingenjor or'

5
=

Figur 11: Allt fler av de stora kommunerna upp-
tacker mojligheterna. Klipp ur Kommun-
Aktuellt 1985.
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Underhall

Underhal Isbehovet har de senaste aren Okat samti-
digt som det forvantas fortsatta O6ka avsevart

i framtiden. Detta har stallt krav pa nya plane-
ringsrutiner. Det har utarbetats ett flertal
system for langtidsplanerat fastighetsunderhall.
Med tiden har man utvecklat systemen till att
omfatta aven installationer, mark m m. Huvudmalen
for systemen har varit att de skall ge underlag
for budgetering och i vissa fall underlag for
upphandling av underhallsarbeten.

Manga kommuner har utfort ett mycket omfattande
intenterings- och planeringsarbete. Ritningsunder-
lag har kompletterats. Ritningsarkiv har uppréattats.
Uppmétningar av byggnaderna har utforts och bygg-
naderna har besiktigats utifran underhallsplane-
ringens behov av information vad avser saval

mangd som kvalitet.

Energi

Energikostnadernas dramatiska utveckling gav
upphov till att fastighetsdgarna bodrjade se om
sina hus. Statsmakternas satsning pa energispar-
ande har gett upphov till att manga forvaltare
studerat sitt byggnadsbestand och energiforbruk-
ningen i dessa. Studierna har i manga fall utgatt
fran mycket knapphandiga data om saval byggnaderna
och installationerna som uppgifter om mediafor-
brukning. Data har samlats in. Man har sid gott

som undantagslést upptackt att informationen

inte ar tillracklig och konstaterat att informa-
tionshanteringen maste forbattras i framtiden.
Saval manuella som datoriserade system for hante-
ring av driftstatistik har utarbetats. Ofta har
dock de enkla systemen mera producerat statistik
per objekt &n per byggnad. En forfinad forbruk-
ningsstatistik kraver en mangd ytterligare inform-
tion som tekniska forutsattningar och uppgifter

om vilka verksamheter som bedrivs i byggnaderna.

Lokaler

For manga kommuner har utgangspunkten varit att
man upptackt att lokalkostnaderna blivit valdigt
héga. Kommunerna har funnit att man saknat en
"fastighetspolitik™ som i sin tur skall ligga
till grund for en effektiv lokalhallning. Detta
ar bakgrunden till begreppet lokalplanering med
vilket man kan avse atminstone tva skilda aktivi-
teter namligen

0 strategisk lokalplanering
o operativ lokalplanering

Den strategiska lokalplaneringen har till uppgift
att se till att det totala lokalbestandet vid
varje tidpunkt har lamplig omfattning, lampligt
innehall och lage. Planeringen bygger pa& uppgifter
om dagens lokalbestadnd och i detta bedrivna verk-
samheter samt beskrivning av behov och brister

mot bakgrund av detta. Med ledning av prognoser
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etc byggs scenarios kring hur den framtida verk-
samheten kommer att se ut. Ur detta kan sedan
riktlinjer for den strategiska lokalplaneringen
Fformuleras

Den operativa lokalplaneringen har till uppgift
att se till att vid varje tidpunkt tillganglig
lokalresurs anvands sa effektivt som mojligt.

Den operativa lokalplaneringen kraver rutiner

som stimulerar till ovan skisserade mal. Olika
langt drivna internhyressystem och lokalboknings-
system ar exempel pd sddana system.

For vissa kommuner har behov av forbattrad arbets-
planeringen varit inkorsporten till férandrings-
arbetet. | nagot fall har krav pa en forbattrad
momsredovisning varit orsaken till att man sett
Over sina rutiner. | dessa fall har man stallt
krav pa att samtliga atgarder maste kunna specifi-
ceras och kodas pad saval material som arbete.

I andra fall har ineffektivitet i arbetsplaner ing-
en varit orsaken. Tidrapportering, forradshante-
ring har i nagra fall diskuterats i samband med
inforandet av arbetsordersystemen

Den stora vinsten med ett arbetsordersystem &r
att arbetens utfdrande oavsett om det galler
forebyggande underhall eller langsiktigt planerat
underhall kan samordnas. Tvanget att samordna
informationen i ett arbetsordersystem mojliggor
en faktisk samordning av det praktiska arbetet,

se Ffigur 12.
BESt LU tM&Ae.
LAN-H UNJDm&t-L —
Aesers
PLAKHIWa

Figur 12: Allt arbe-.-, flaneras tillsammans
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Forebyggande underhall i processanlaggningar
har visat sig vara mycket ldnsamt. Samma l6nsam-
het som i industrin kan de kommunala fastighets-
forvaltarna formodligen inte rdkna med. Intresset
for forebyggande underhdll av installationer
ar dock mycket stort.

Det forebyggande underhallet inleds sa gott som
alltid med en kontroll. Ar allt bra vidtas ingen
ytterligare atgiard. Ar ndgot inte bra noteras
detta och nagon form av ny arbetsorder formuleras.
Systemet skall ge iInstruktioner om "var vad skall
goéras nar at vad".

Ovrigt

Manga kommuner bedriver en omfattande in- resp
uthyrningsverksamhet. Till detta kommer arrende-
och tomtrattsupplatelser. Bevakningen av kontrak-
ten sker ofta manuellt och kraver stora resurser
samtidigt som det inte skots tillrackligt bra.

Ett alltfor vanligt satt att tackla problemet

med den rikhaltiga floran av olika kontrakt har
varit att formulera nagra standardkontrakt och
sedan endast tilldta dessa for saval ut- som
inhyrning. Effekten av detta har blivit en bristan-
de marknadsanpassning och darmed fororsakade
forluster

Nya ekonomisystem har medfort ett omfattande
forandringsarbete i kommunerna. B&ttre styrning
och knappare ramar kraver prioriteringar som
kan motiveras. Utan bra information klarar man
inte detta arbete.

3.2 Smad kommuner

Sma kommuner definieras har som kommuner med
mindre &n 25 000 invanare. (65% av kommunerna
i Sverige har mindre an 25 000 invanare.)

Det som skiljer sma kommuner fran stora ar just
storleken. 1| en liten forvaltning har nagon eller
nagra personer begransade register och "mycket

i huvudet”, forhallandet illustreras i figur 13.
Manga smd kommuner har dock upplevt stora svarig-
heter i samband med att personer som varit med

om att bygga upp bestandet slutar. Ju mer dessa
nyckelpersoner haft formaga att halla i sina
huvuden desto mindre finns dokumenterat.
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Figur 13: Att ha allt i huvudet

Manga kommuner har darfor funnit att det klokaste
ar nog att dokumentera innan nyckelpersonerna
slutar

De sma kommunerna star infor en minst lika omfatt-
ande underhallsvdg som de stora kommunerna. Omfatt-
ningen ar mindre men eftersom det ofta ar fragan

om landsbygdskommuner uppkommer andra svarloésta
problem.

Underhallsplaner har upprattats men inte i samma
omfattning som i de stora kommunerna. Forvaltnings-
arbetet i en liten kommun &ar mycket mer iIntegrerat
an 1 de stora. De vattentdta skotten mellan olika
kompetenser finns inte pd samma satt. Specialist-
kompetenser saknas allmant.

De forvaltningsansvariga sager sig behéva under-
hallsplaner i forsta hand for att motivera sina
budgetaskanden respektive ha underlag for priori-
teringar i skedet nar ramarna krympt.

Lokaler

Lokalplaneringsarbetet inriktas ofta mot att
samordna lokalutnyttjandet sa att nagot eller
nadgra objekt kan saljas av. Svarigheter att finna
alternativ anvanding gor dock problemen stdrre

an i stora kommuner.
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3.3 Landsting

Landstingens och de stdorre kommunernas Tfastighets-
forvaltning har mycket stora likheter. Det som
framst skiljer ar att sjukhusen ar si komplexa

och speciella. Sjukhusen har mycket avancerad
teknisk utrustning, varfor stora forvaltningsre-
surser atgar till att halla dessa i funktion.

I den kommunala fastighetsforvaltningen betonas
just lokalhdllningen. F6r landstingen har det
forebyggande underhallet av installationer och
utrustning tillsammans med lokalplaneringen kommit
att bli de mest intressanta omradena.

Ett annat utmdrkande drag hos landstingen ar
hur fastighetsdriften i vardinrattningar underord-
nats den medicinska verksamheten.

3.4 Allmannyttiga foérvaltare
Utveckling

De allmannyttiga bostadsféretagen har till sin
upbyggnad liknat tillverkningsindustrier. Sedan
nagra ar pagar en omfattande forandring i fore-
tagens uppbyggnhad och verksamhet. De allmannyttiga
foretagen har varit ledande pad bostadsmarknaden

vad galler att o6ka anpassningen till hyresgasterna.
Insikten om vad effektiv bostadsforvaltning innebar
haller pad att sprida sig, se figur 14.

_Hyresgaststyrt,_
lagenhetsunderhall
ger verkligt
boendeinflytande

Figur 14: Ett klipp ur Nackahems informationsblad
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En véalutbildad och serviceinriktad personal blir
foretagets barare av verksamheten. Denna personal
ar foretagets ansikte mot sina kunder, hyresgas-
terna. For att fi ett foretag att fungera som

ett serviceforetag kravs att ansvaret fors langt
ut i organisationen. En lyckad bostadsfdrvaltning
bygger i1 mangt och mycket pa att man kan astadkom-
ma ett utvecklat socialt natverk i bostadsomradena.
En 6kad decentralisering ger mycket battre forut-
sattningar for att astadkomma de Onskade effekter-
na.

I ett decentraliserat och serviceinriktat fdretag
maste hoga krav stallas pa informationssystemen.
Arbetet med att astadkomma en forandring har
darfor bl a kravt effektivare ekonomisystem.

En utvecklad budgetering pd omradesniva har darvid
varit ett viktigt inslag i arbetet.

&a2et_i_dag

For att forbattra ekonomistyrningen har manga
allmdnnyttiga bostadsféretag installerat nya
ekonomisystem. Med de nya systemen har man skapat
mojligheter att effektivisera kostnadsstyrningen
Avvagningen mellan kostnad och kvalitet har ocksa
kunnat forbéttras avsevart. De nya systemen har
varit nddvdndiga for att kunna delegera ansvar
och befogenheter inom fdretaget vilket i sin

tur gjort det mojligt att forbattra den ekonomiska
informationen till hyregasterna, vilket bl a
leder till okad forstaelse om forhallandet mellan
kostnad och kvalitet.

Eftersom hyresgasterna har stdrst intresse for

den egna lagenheten har boinflytandet i huvudsak
kommit att handla om denna. Det hyresgaststyrda
lagenhetsunderhdllet har kommit att bli ett lamp-
ligt satt for hyresgasterna att paverka sin boende-
situation. Utéver detta boinflytande kan hyresgéas-
terna, genom kontaktkommittéer, paverka saval
foretaget som inriktningen pa det egna omradets
forvaltning

3.5 Enskilda forvaltare

Stora skillnader foreligger mellan stora och

smd enskilda forvaltare. Nagra fa mycket stora
foretag forvaltar en mycket stor del av det en-
skilda bostads- och lokalbestandet. FOr att gora
beskrivningen meningsfull har en uppdelning 1
stora och sma forvaltare gjorts.

8tora_forvaltare

De stora enskilda forvaltarna ar huvudsakligen
byggforetag och forsédkringsbolag. De system som
foretagen har utvecklat till stdd for sin verksam-
het ar huvudsakligen ekonomisystem och hyressystem.
Man har prioriterat den s k cash managementfunk-
tionen. System for planerat underhall, arbetspla-
nering etc forekommer endast i vissa foretag.
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For de foretag som huvudsakligen hyr ut lokaler
har hyressystemen kommit att fa stor betydelse.
Orsaken ar den stora vikt man lagger vid att
formulera bra kontrakt. Enkla hyressystem ger
inte lokalforvaltaren mgjlighet att formulera
vilka kontrakt som helst. Det blir ett krav pa
hyresforhandlarna att teckna just sadana kontrakt
som hyressystemet kan hantera. Kundanpassningen
lyser med sin franvaro och affarsmassigheten
blir usel. Kvalificerad lokalfoérvaltning kraver
avancerade hyressystem, dvs system som kan hantera
vilka kontrakt som helst. Det géller ju att formu-
lera kontrakten s3 att saval forvaltaren som
kunden finner dem attraktiva.

Den 6kade konkurrensen mellan lokalfdrvaltare
kommer inom en snar framtid att krédva att foreta-
gen ordentligt ser o6ver sin informationshantering
och verkligen véssar sina tekniska och ekonomiska
styrsystem.

8D} _|orval tare

De smad forvaltarna har inte samma stora behov
av utvecklade informationsystem som de stora

forvaltarna. Sma forvaltare klarar oftast av

att ha det mesta i sitt eget huvud. Hur lange
detta racker far sedan framtiden utvisa.

3.6 Industri och naringsliv

For foretag inom industri och naringsliv karak-
tariseras fastighetsforvaltningen av att den

sa totalt underordnas foretagets affarsdrivande
verksamhet. For industrifdoretagen &ar byggnaderna
ett ndédvandigt ont som framst utgdr ett skydd
for maskiner och personal. | takt med rationali-
sering av produktionen forandras byggnadernas
innehall och utseende. Ju snabbare en processan-
laggning maste skrivas av desto snabbare maste
byggnaden, dar anlaggningen &r beldgen, skrivas
av.

Fbretag som bedriver handel satsar stora summor

pd affarslokalerna. Inredning och image maste
fornyas med jamna mellanrum. Detta gor i likhet
med industriforetagen att lokalhallningen sa
starkt underordnas den affarsdrivande verksamheten.
En extrem variant illustreras i1 figur 15.
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Figur 15: Verksamhetsstyrd fastighetsforvaltning

3.7 Utvecklingstrender

Fastighetsforvaltning omsatter arligen mycket
stora summor. Fastigheterna som fdrvaltas utgor
en betydande del av landets realkapital. Trots
de stora summorna har fastighetsforvaltningarna
inte alls haft tillgang till de styr- och hjalp-
medel som andra jamforbara aktiviteter haft.

En viktig orsak till detta ar formodligen att
forvaltningsarbetet historiskt haft en mycket
lagre status &n nyproduktion. Detta har lett
till att de mest kvalificerade personerna inte
har kunna rekryteras till branschen. Nu har det
vant vilket gjort att det stalls helt andra krav
pa sd gott som samtliga typer av fastighetsfor-
valtare. FOr att svara upp mot dessa krav har
vid flera universitet och hdgskolor inrattats
utbildningslinjer for fastighetsforvaltare.

Underhall

Nyttjarna av fastigheterna har inte bara fatt

en starkare rattslig stédllning, de har &ven i
ovrigt fatt okad betydelse. Till for nagra ar
sedan hade inte debatten kommit langre an att

det som diskuteras &r huruvida byggnaden eller
nyttjaren som ar objektet for forvaltningen.
Debatten handlade, vad betraffar behovet under-
hallsdtgarder, & ena sidan om fragan nar byggna-
den behoéver underhallsatgarder for att inte dess
realvéarde skall minska. A andra sidan handlade
debatten om fragan nar brukaren anser att under-
hallsatgarder behtver vidtagas for att standarden
pa lagenheten skall vara acceptabel for det &anda-
mal brukaren nyttjar densamma. Debatten har lett
till att man enats om att vissa typer av under-
hallsatgarder ar av stor betydelse for realvarde-
sakringen medan andra ar av stor betydelse for
brukarens standard.
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De underhallsplaner som anvéands idag medfor,
om de till punkt och pricka foljs, att manga
onddiga underhallsatgarder utfors. Med underhalls-
ekonomiskt onodiga menas d& att de inte direkt
paverkar byggnadens realvarde utan endast paverkar
brukarens lokal- eller bostadsstandard, dvs kom-
fort. Far brukaren en ny matta utan att vilja
ha eller behdva det &r det ondédigt och sannolikt
oekonomiskt

En forutsattning for en brukarorienterad forvalt-
ning ar att ekonomisystemet ar sa uppbyggt att
den som haller igen med t ex underhall ocksa
premieras. | kommunal fastighetsfdrvaltning sak-
nas idag dock pengar vilket innebdr att risken
for onodigt underhall ar liten.

rvaltningsatagandet_&ar_grunden

Speciellt de kommunala och de 6vriga offentliga
forvaltarna har under en foljd av ar framforallt
jJjagat kostnader. De vinstmaximerande enskilda®
forvaltningarna har sedan lange arbetat med sadan
press. For de offentliga forvaltarna &ar idag

det allt o6verskuggande malet att spara sd att
pengar kan slussas oOver till verksamheterna i
lokalerna. Detta ger i sin tur att besparingarna
i dessa verksamheter kan hallas nere.

Kostnadspressen och viljan till omférdelningar
gor att forvaltningsatagandena maste preciseras
battre an vad som ar fallet i dag. Overenskommel-
ser om forvaltningsatagandenas innehall maste
traffas for att effektiviteten skall kunna matas.
I manga fall bor visst ansvar foras oOver fran
forvaltarna till nyttjarna. Det Okade ansvaret
leder forhoppningsvis till totala besparingar
eftersom nyttjaren sjalv kan paverka sina kostna-
der. Hygienkrav, sakerhetskrav och krav om att
inte byggnaderna forstors ar dock exempel pa
sadant som nyttjarna normalt inte boér kunna paverka.

Brukar inflytandet har utvecklats langt inom den
allménnyttiga bostadsfdrvaltnigen. Den sociala
och pedagogiska effekten framhalls som mycket
vasentlig nar de nya systemen infdors. Genom att
brukarna sjalva till viss del bestémmer forvalt-
ningens innehdll och omfattning upplevs den ocksa
till desssa delar av nyttjarna som effektiv.

For att forvaltare av stdorre enheter skall kunna
pressa kostnaderna, ©Oka nyttjarinflytandet och
effektivisera kravs att forvaltningen professio-
naliseras. Till denna professionalisering har
den under flera ar omfattande forskningen inom
amnesomradet bidragit. En tydlig trend ar att
forvaltningsprocessen datoriseras vilket ar ett
maste om forvaltarna skall kunna svara upp mot
de krav som skisserats ovan.

signalisering
Inforande av datorer i forvaltningsarbetet stal-
ler stora krav pd hela forvaltningsorganisationen
men i synnerhet p&d de som ansvarar for genomfdran-
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det av denna. Den kanske viktigaste uppgiften
for dé ansvariga ar att granska "informationsfor-
sorjningen™ i forvaltningen. De fdljande avsnit-
ten behandlar just informationshanteringen och
dess avgorande betydelse for saval planering
som samordning i Fforvaltningsprocessen

32DQ0rsorden

Vad man i samtliga fall kan konstatera &ar det
stora behovet av foréndring. Behovet grundas

i den attitydforandring som skett. | manga fall
har forandringsarbetet igangsatts. Resultatet

av genomfdrda forédndringar har varit goda och

har visat att de ovan redovisade trenderna gar

at ratt hall. De honndrsord som f n ar vagledande
och anger inriktningen ar fo6ljande

0o brukar-/kundanpassning

o decentralisering

o ekonomistyrning

For att realisera detta kravs valutvecklade och

kompletta informationssystem som méjliggor
integration av informationen

samordning av beslut
samordning av genomfdrandet av besluten



4 FASTIGHETSFORVALTNINGENS PROBLEM OCH KRAVEN
PA INFORMAT IONSFORSORJNING

Information om fastigheter behovs for en effektiv
fysisk och ekonomisk planering. FOor statsmakten
behtvs information om byggnadsbestandet for att
kunna fatta goda beslut ur nationalekonomisk
synpunkt. For kommunen, i egenskap av planerare,
behdovs information om fastigheter for att kunna
utforma realistiska planer och program. Fo6r fastig-
hetsagaren/forvaltaren kravs kunskap om fastig-
heterna for att kunna bedriva en effektiv forvalt-
ning. De olika intressenterna staller naturligtvis
helt olika krav pd informationens kvalitet och
detaljeringsgrad. De olika iIntressenterna har
darfor behov av helt olika system for att till-
godose sina behov.

Samtliga intressenter efterfragar mer information
an man har tillgang till idag och framfor allt
battre systematiserad och darmed Battillganglig
information. Med ©6kad anvandning av datorer kommer
dessa behov att bli mojliga att tillfredsstalla.
Man skall dock vara klar over den mycket tydliga
skiljelinje som gar mellan den offentliga planera-
rens behov av fastighetsinformation och den profes-
sionelle fdrvaltarens behov. Viss offentlig infor-
mation kommer att vara gemensam for de tva. |
ovrigt kommer informationsinnehdallet i systemen
att vara helt olika.

Den information som samlas i forvaltningsorgani-
sationer ar av tvad typer. Den ena typen beskriver
byggnader och andra ting och &ar darfor relativt
statisk. Den andra typen beskriver den l&pande
forvaltningen och &ar darfor forédnderlig . Informa-
tionshanteringens uppgift &r

0o att omsatta de generellt formulerade malen
i operativa termer i form av t ex en budget

0 att underlatta och darmed mojliggdra en upp-
foljning av den l16pande verksamheten dels
over tiden och dels relativt grunddata om
forvaltningsobjekten

0 att underlatta och darmed mojliggora kvalifice-
rade utvarderingar av foreslagna foréndringar
av bestand och verksamhet

Hos stdrre fastighetsforvaltare ar informationen
om Ffastigheterna normalt spridd. Den ar ocksa
daligt systematiserad. Den tillgangliga informa-
tionen ar dock framfor allt inte upplagd sd att
atgardsinriktade utvarderingar latt kan goras.

Informationssystemen maste utformas si att de
blir aktiva. For att bli aktiva maste systemen
gbras planeringsinriktade. Passiva system som
1 stort sett bara ersatter parmar kommer med
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stor sannolikhet inte att bli ajourhallna och
blir darmed bortkastade. FOr att systemen skall
bli aktiva maste namligen informationen vara
sd lattillganglig att spontana analyser latt
kan utforas. Kort sagt: Det maste vara kul att
jobba med informationen.

4.1 Planerad foérvaltning

Med planering avses har hur man genom o6kad kunskap
och forstaelse kan klarlagga olika intressen

m m och bereda sig for framtiden. Det galler

at skaffa information om hur man bér agera for

att undvika problem och na uppsatta mal.

Planeringsprocessen bestar av att precisera malen,
att ange vagarna till att nid malen samt att ange
metoder for att kunna mata maluppfyllelsen. Plane-
ringsmetoden bestar i att fanga information,

att bearbeta information, att tolka information
och att foreslad atgarder som ger hdog grad av
maluppfyllelse. Ett annat satt att beskriva samma
sak ar att sdga att man mater, tolkar, korrigerar,
mater, tolkar, korrigerar osv i all oandlighet.

Den information som behdvs samlas i1 fastighets-
forvaltningar ar for det forsta information om
objekten. Det galler saledes att samla informa-
tion om byggnaderna, om marken, om installation-
erna, om markanldggningarna m m. Forvaltningsorga-
nisationen maste veta vad den forvaltar. For

det andra ar det information om vilken verksamhet
nyttjarna bedriver i byggnaderna. De tva redovisade
typerna av information kallas hér grunddata.

For att kontinuerligt kunna fdlja och vardera
forvaltningsarbetet bedrivs stalls information

om den l6pande forvaltningen i relation till

dessa grunddata. Nyckeltal rdknas fram och forvalt-
ningsverksamheten kan utvarderas. Information

om den lopande verksamheten erhalls saval fran
ekonomisystemet som fran de tekniska systemen.

I forvaltningssammanhang anvdnds ofta planering

i begreppet forberedelse. Man talar om langsikts-
planering. Planeringens uppgift ar att forutse.
Man behover inte alltid utfdéra arbeten enligt
planen, den utgdér dock ett stdéd vid val mellan
flera angelagna atgarder.

Den kortsiktiga planeringen innefattar dels Aars-
budgetarbetet och dels den konkreta arbetsplane-
ringen under aret. Den egna personalens storlek
och kompetens stalls i relation till de arbeten
som planeras att utfdras. Visar det sig att det
finns mer arbete att utfdéra an vad den egna per-
sonalen kan utfdora eller att den egna personalen
inte har ratt kompetens maste kontakter knytas
med konsulter och entreprendrer.

Forebyggande underhdllsatgérder maste planeras
utifran kunskap om objekten och hur de anvands
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och darmed aven hur de forvantas forslitas. |
det forebyggande underhallsarbetet bestar arbetet
i huvudsak i att utfora kontroller med vissa
tidsintervaller.

Kontraktsadministrationen kraver planering. Avtal
skall sagas upp och forandras. Nya skall teck-
nas. ForhandIngar skall genomforas. Manga arbets-
uppgifter maste utfdoras pa ett bestamt satt och
pa bestamda tidpunkter for att givna regler skall
foljas andra utfors mera spontant.

Den finansiella planeringen ar naturligtvis funda-
mental i forvaltningsarbetet. Det galler t ex

att se till att likviditeten &ar ratt i varje
tidpunkt. Resultatet av likviditetsplaneringen

kan naturligtvis bli att saval tekniskt som ekono-
miskt valmotiverade atgarder inte kan genomfiras
enligt planerna varfor arbetsplaner ingen maste
goras om.

Helt klart ar att informationens mangd, struktur
och kvalitet ar helt avgdrande for vardet av
planeringsarbetet. Det galler saledes att ha
information som &ar tillrackligt god, se figur 16.

Figur 16: Det galler att ha bra information

4.2 Samordnad forvaltning

For att en forvaltningsprocess skall kunna beteck-
nas som samordnad kravs bl a att den uppnatt

hég grad av iIntegration mellan dess olika delar.
Denna iIntegration kan komma till uttryck genom

att planerade &tgarder utvarderats med utgangs-
punkt fran ett samordnat synsatt. Det kan galla
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saval atgarder som ar &agnade att forbattra sjalva
objekten som a&tgarder som vidtas for att effekti-
visera sjalva forvaltningsarbetet. Samordningen
kan aven komma till uttryck i sjalva utforandet.
Av intresse i detta sammanhang &r att notera
decentraliseringens effekt pa mojligheten att
samordna. Av havd har samordning satts liktydigt
med specialisering och storskalighet. En decentra-
lisering skulle med en sadan utgangspunkt innebara
forsvarad samordning. Nu ar det med stor sannolik-
het sd att den verkliga samordningen uppkommer
nar det praktiska arbetet inom ett fdrvaltnings-
omrade genomfors samordnat. Med detta menas att
foreslagna atgarder utvarderas och genomfors
samordnat med 6vrig verksamhet samt sker i samrad
mellan nyttjare och forvaltare. Enligt detta
senare synsdtt skulle en decentralicering innebéara
att samordning forenklas.

Energisparande ar ett illustrativt exempel pa

dar samordnade analyser mellan olika kompetenser
har visat sig vara fruktbar. Installationstekniska
atgarder blir riktigt meningsfulla endast under
forutsattning av att de byggnadstekniska atgarder-
na balanseras mot de fdrstndmnda. Det &ar naturligt-
vis inte tillrackligt med bara en samordnad teknisk
bedémning. Aven ekonomiska beddmningar maste

oras. Det galler saledes att konstruera kompletta
atgardsforslag.

De atgarder som efter studier befunnits ldnsamma
att genomfora maste sedan utforas. De foreslagna
atgarderna maste samordnas med Ovriga aktiviteter
i den egna forvaltningen. De maste &ven samordnas
med nyttjarnas verksamhet sa att stdrningarna
blir minimala.

Samordning ar som framgatt efterstravandsvard

men har i praktiken visat sig vara svar att uppna.
En orsak till detta &ar att den kanske vasentligas-
te forutsattningen forbises. Det ar némligen

sd att utan val utvecklad informationshantering
och darmed samordnad information &r 6vrig samord-
ning sd gott som omojlig att uppna. Utgar inte

all planering fran samma grunddata gar atgarderna
inte att utvardera pa nagot meningsfullt satt.
Atgarderna gar framforallt inte att jamfoéra med
varandra. Det hela ar egentligen mycket enkelt
och borde vara sjalvklart namligen att man inom
en och samma forvaltning har enats om vad man
forvaltar, hur man beskriver detta och hur man
mot denna bakgrund skall mé&ta sin egen verksamhet.
Man maste anvanda gemensamma begrepp.

Varje kompetens 1 forvaltningen kréver sin egen
information. Mycken information &ar dock gemensam.
For att samordning skall kunna uppnds maste den
gemensamma informationen verkligen bli gemensam
och den enskilda tillganglig for flera.

4.3 Krav pad en utvecklad informationshantering

Utvecklad informationshantering skall underlatta
och stimulera planering. Den skall mojliggora
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kvalificerad utvardering av saval forslag till
atgarder som resultat av genomforda atgarder.

Den skall mojliggdra samordning av arbetet inom
forvaltningen

Det kanske viktigaste kravet som maste stallas

ar att informationssystemet skall vara sa flexi-
belt som moéjligt. Organisationsforandringar,

kép- och férsaljning av fastigheter m fl forand-
ringar skall kunna genomféras utan att nagot
problem uppkommer i systemet. FOr att astadkomma
denna flexibilitet maste informationen i uppbygg-
nadsskedet grupperas sad att informationen om
objekten i sig ar fristdende fran informationen
om verksamheten. Informationssystemet maste ut-
formas utifran ett helhetsperspektiv och utifran
mera bestandiga forutsattningar an just nuvarande
organisation och rutiner.

De flesta fdrvaltningsorganisationer har ett
eller flera smd system. Dessa system har man
byggt sjélva eller kopt fardiga. Oftast har dessa
system byggts upp just kring en specifik del

av verksamheten i just den organisationen. De

har darfor utformats utifran mycket specifika
forutsattningar, eller ofta till och med rent
personliga

Om man inser att bra information ar ett fundamen-
talt krav for en effektiv forvaltning kan man
saga att bra information far man bara om informa-
tionssystemet byggs upp vettigt.

Arbetet med att utveckla en for hela organisatio-
nen enhetlig informationshantering kan inte ut-
foras isolerat. Klara ansvarsomrdden maste fast-
laggas sa att t ex ajourhallning av systemet
fungerar utan problem. Normalt kan man sdga att
antingen ger arbetet med att utveckla iInformations-
hanteringen sadan vasentlig kunskap om verksamheten
att en organisationsforandring blir foljden eller
sd ger en organisationsutveckling upphov till
forbattring av informationssystemet.

Ett informationssystem skall ocksa vara sakert.
Sakerheten kan formuleras i flera dimensioner,

0

Systemet skall minst fylla legala krav pa
skydd for den personliga integrieten. Det
kan t ex galla hyresgaster (personliga forhall-
anden och problem), anstdllda, leverantdrer
och entreprendrer,
0 Sarbarhet

Kraven pa minimering av systemets sarbarhet

kan galla bl a skydd vid stromavbrott, fel

i datorer eller andra hardvarudelar, skydd

mot EMP elektromagnetisk puls, skydd mot indust-
rispionage, mot stdld eller forskingring genom
medarbetare eller anstédllda, skydd mot brand

och sabotage samt stold, skydd mot att systemet
inte &r beroende av viss individ (som kan

bli sjuk, do eller utdéva lb6neutpressning)
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Ett val utbyggt fastighetsinformationssystem
bor underlatta riskmanagement inte bara av fastig-
heten utan &ven av informationssystemet sjalvt.

Mot bakgrund av detta kan man sammanfattningsvis
formulera foljande allmanna krav vilka bér stéllas
pd ett informationssystem.

Systemen skall

o kunna installeras i delar si att man kan bodrja
dar de storsta problemen finns i dag

o kunna byggas ut successivt men med ett klart
mal i sikte

o moéjliggbra byggande av egna rutiner

o utformas sa att det inte innebar begransningar
infor framtiden

o underlatta en samordnad fastighetsforvaltning
0 kunna pavisa besparingar (eller systemltnsamhet)

1 avsnitt 5 redovisas ett utkast till hur ett
system kan se ut som uppfyller ovanstdende krav.

| detta sammanhang maste dock poangteras att

det &r vagen fram till informationssystemets
slutliga utformning som &ar viktigast. Systemet
blir verktyget att astadkomma malen. En bra metod
for att bygga ett system visas i avsnitt 6.
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5 EN UTGANGSPUNKT TILL SYSTEM
FOR FASTIGHETSINFORMATION

5.1 Principiella férutsattningar

Behovet av utvecklingsarbete har beskrivits i
avsnitten 3 och 4. Vad som inte berdrts néarmare
ar hur systemen kan komma att se ut.

En lamplig design maste baseras pa saval nulaget
som det framtida malet. Vagen att astadkomma

ett framgangsrikt resultat visas i avsnitt 6.

Vad som beskrivs i detta avsnitt &r den generella
utgangspunkt som galler for de flesta fastighets-
forvaltande foretag och organisationer. For att
beskriva utgangspunkten ar det lampligt att utga
ifran en normal kommunal forvaltning. Orsaken
till detta ar att kommunernas fdrvaltning &r
mycket komplex. Detta leder forhoppningsvis i

sin tur till maximal forstaelse.

I figur 17 illustreras ett vanligt nuldge. Ruti-
nerna ar parallellkopplade

T} vkv,

BEG&IUtUES
Eimuee

tMOEJGEEADb R-UtiM £00*0

Figur 17: Parallellkopplade rutiner

Saval manuella som datoriserade rutiner blandas.
Varje rutin har sin egen databas och producerar
sina egna resultat. Resultat som en rutin produ-
cerar borde normalt inte anvandas som indata

i andra rutiner. Orsaken ar att rutinerna bygger
pa valdigt skilda forutsattningar. Indata till
systemen &ar dessutom sallan jamférbara, har val-
digt olika kvalitet m m.

Bygger man vidare utifran detta nuldge och i
forsta hand forsoker att lanka ihop de befint-
liga delarna &r risken stor for att det totala
systemet kommer att se ut som figur 18 visar.
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Figur 18: Spagettisyndromet

Det har inledningsvis konstaterats att sattet

att uppnd samordnad och effektiv foérvaltning

ar att samordna informationen samt att skapa
effektiva rutiner for planering, genomfdrande

och utvardering. Det basta sattet att uppnd detta
ar att uppratta en for hela organisationen gemen-
sam databas for fastighetsinformation. Denna
databas kraver att i sig iInformationen systema-
tiseras och samordnas. Sjalva utvecklingsarbetet
kraver att de organisatoriska fdrutsattningarna
maste provas.

For att kunna hantera informationen effektivt
bdér databas och rutiner sarskiljas. Figur 19
illustrerar effekten av att gora detta.
1 7’\,
nimu evtik]
1/

toroo

7

Figur 19: Databas och rutiner var for sig
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Utéver de ovan beskrivna effekterna blir effekten
av databasdesignen ovan att det totala lagrings-
behovet minskar genom att en viss uppgift om
mojligt bara lagras pa ett stalle.

Forutsattningsvis ar utgangspunkten har att kring-
rutinerna i sig inte medfor nagra problem. Studeras
sjalva databasen finner man att det ar lampligt

att dela in informationen i bestédndiga respektive
foranderliga data samt i gemensamma respektive
enskilda data. Med enskilda data menas har data

som huvudsakligen anvands i en speciell rutin.
Redovisade typer av data kan kombineras i enlighet
med figur 20.

Figur 20: Gemensamma och enskilda data

Ajourhallningen av systemet bor handhas av den
som ar mest berdrd och har det avgdrande ansvaret
for att delsystemet fungerar. Se figur 21.
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Figur 21: Den verksamhetsansvar ige skall ajourhalla

Fragor om tillganglighet och sakerhet i systemet
ar mycket viktiga. De behandlas dock inte i detta
sammahang

5.2 Hur data grupperas i databasen

I en fastighetsforvaltning forvaltas fastigheter.
For att beskriva forvaltningen och fastigheterna
anvands lampligen foljande oOvergripande indelnings-
grund

o administrativ indelning
o TFysisk indelning

Den administrativa indelningen beskriver hur
forvaltningsobjekten grupperas i Forvaltningsen-
heter och fdrvaltningsomraden. Den administrativa
indelningen dndras ofta och bor bl a darfor sepa-
reras fran den fysiska. Informationssystemet

far inte utgora ett hinder vid en férandring

av forvaltningens organisation.

Den fysiska indelningen beskriver hur fastig-
heterna, byggnaderna, Blagenheterna och rummen
forhaller sig till varandra. Genom att ange vad
forvaltningsobjekten omfattar vad avser allt
fran fastigheter till rum erhdlls entydiga sam-
band av avgdrande betydelse for integrationen
mellan forvaltningens olika dicipliner.
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Som framgatt ar det vasentligt att skilja pa
bestandiga och férédnderliga data. Med besténdiga
data menas information som inte forandras sa
ofta. Foranderliga data ar i analogi med detta
data som andras ofta.

Information som beskriver forvaltningsobjekten
enligt den fysiska indelningen ar huvudsakligen
bestandig. Identifikation av fastigheter, byggna-
der och lagenheter, rum m m byggs upp enligt
nagon lamplig princip. Ildentifikationen gors

sda att fastighetsbestdndet kan okas och minskas
utan att strukturen behover forandras. Pa detta
systematiska skelett hé&ngs sedan de egenskaper
som hoér till viss niva. Information om fastighe-
terna hangs pa fastighetsnivan, rumsinformation
pa rumsnivan etc. Egenskaperna hangs som barr

pa en julgran.

Egenskaper hos objekten som beteckningar, mangder,
adresser, konstruktionsdata anses vara bestandiga.
Samtliga rutiner i forvaltningssystemet miste

ha tillgang till denna basinformation, gemensam
information. Nyttan av registerorganisationen

blir att samtliga delar av forvaltningen anvander
samma basdata, vilket innebar att utdata ur de
olika rutinerna tal att jamforas. Det som hittills
ordnats upp ar den fysiska strukturen. Se figur 22.

FASTIGHET

BYGGNAD

L LAGENHET )
byggnadssektor

BYGGNADSDEL VANINGSPLAN

Figur 22: Fysisk indelning

Den administrativa indelningen kan illustreras
som i Figuren 23 nedan. Exemplet &r har hamtat
fran den storre privata fastighetsforvaltarens
varld. Orsaken &ar att forsoka illustrera den
stora geografiska spridningen som kan fdrekomma

i denna typ av foretag. Exempel pad forvaltningom-
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raden kan da vara Stockholms-, Goteborgs- och
Malmodistrikten. Forvaltningsomradena bestar

av forvaltningsenheter. Exempel pa sadana kan

for forvaltningsomradet Stockholm vara Taby centrum,
Solna centrum, Sollentuna fOretagsby. Forvaltnings-
enheterna bestar slutligen av forvaltningsobjekt.
Exempel pa sadana kan for forvaltningsenheten

Taby centrum vara foljande: Gallerian, P-huset,

Taby-skolan.

FORVALTNINGS-
OMRADE

FORVALTNINGS-
ENHET

FORVALTNINGS-
OBJEKT

Figur 23: Administrativ indelning

Objekten grupperas i sin tur kanske i forvaltnings-

omraden, se Tfigur 24.

F&EMACNJ iM&FeOHCADE

Figur 24: Byggnader kan grupperas i objekt och
forvaltningsomraden
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I den enskilda fastighetsforvaltningen &r det
vanligt med forvarv av hela bolag, varfor ett
forvaltningsbolag bestadr av manga sma bolag.
Bolagen kan sedan ha sina fastigheter bel&agna
pd flera orter. FOor att samordna verksamheten
skapar moderbolaget forvaltningsomraden som be-
star av forvaltningsenheter ur de olika bolagen.
I figur 25 har indelningen gjorts efter var en-
heterna ligger. En vidare uppdelning kan besta
av att gora en funktionell uppdelning av objekt
inom ett och samma forvaltningsomrade.

Figur 25: Moderbolaget kan samordna fdrvaltnings-
ansvaret geografiskt

Vad som har beskrivs ar att ett system maste

vara sa Tlexibelt att aven de krangligaste organisa
toriska och juridiska krav kan tillgodoses. Som
tidigare berorts gors ofta en uppdelning av forvalt
ningen i kompetenser. Personal och arbetsorganisa-
tion indelas formodligen efter om det géaller
teknisk eller ekonomisk/administrativ forvaltning.

Saval arbetsorganisation som gruppering av objek-
ten kan och skall beskrivas systematiskt. Denna
information ar dock, som framgatt, till skillnad
fran sjalva bestandsbeskrivningen foranderlig.

Den administrativa indelningen ger en definition
av forvaltningsobjektet. Forvaltningsobjektet

ar ofta kostnadsstalle i det ekonomiska systemet,
dvs redovisningsobjekt. Vad ar da ett forvaltnings-
objekt? Ja, ofta ar det en fastighet eller en
byggnad. Det kan &aven vara flera fastigheter

eller flera byggnader. Ar det flera byggnader

kan de &aven vara belagna pa flera fastigheter.

Ett forvaltningsobjekt kan &aven vara en lagenhet.
Figur 26 illustrerar ett exempel pd hur sammansatt
och komplex bilden normalt &r.



Figur 26: En vanlig och komplex verklighet

| exemplet bestar objektet A av byggnaderna !

och 2 samt all mark pa norra sidan av backen.
Byggnaderna 3 och 4 tillhér objektet B. Byggnaden
5 utgor ensam objektet C. Som framgdr har indel-
ningen i forvaltningsobjekt i detta fall gjorts
efter geografiska och funktionella synpunkter.

Den administrativa indelningen och den fysiska
indelningen fdérs samman genom att definiera vad
respektive forvaltningsobjekt, kostnadsstélle,
faktiskt omfattar. Den fysiska omfattningen maste
saledes anges.

5.3 En lamplig ansats
En lamplig ansats till design av ett system bor

med héanvisning till tidigare avsnitt vara ungefar
i enlighet med figur 27.

Runwee.

n

Figur 27: En lamplig ansats

40
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Databasens uppbyggnad gors i huvudsak efter hur
informationen bor lagras. Utgangspunkten maste
vara informationens egenvdrde. Genom att i mojli-
gaste man inom systemet separera databas och
kringrutiner m6jliggors detta.

Nagra rutiner som kan ingd i ett komplett system
illustreras 1 Tfigur 28.

Figur 28: Ett komplett system

I visst hyressystem definieras t ex hur byggnader-
na utnyttjas och hyrs ut. Till ett kontrakt hor
ett visst antal rum i en viss byggnad. | kontrak-
ten definieras vilka ataganden som rader, vilken
service som hyresvarden skall uppratthalla, vem
som skall betala vad etc.

I kontraktet kanske det har Overenskommits att
hyresgasten skall betala i proportion till nagon
faktisk kostnad. Det kan aven vara sa att hyres-
gasten debiteras i enlighet med nagon viss matare-
avlasning. | det forsta fallet far uppgiften

for hyresaviseringen hamtas ur ekonomisystemet.

I det senare fallet hamtas uppgifterna fran drift-
rutinen.

Med ett komplett system byggt kring en databas
blir det mojligt att direkt vid forhandlingsbordet
ta hénsyn till den faktiska forbrukning som ett
visst hyresobjektet har.

5.4 Koppling mellan databas och kringrutiner

I avsnitt 5.1 anvisas ett lampligt betraktelsesatt
som grovt anger den utgangspunkt som bor vara
vagledande for systemets design. Den s k ABC-
metoden for byggande av begrepps- och fldédesmodel-
ler beskrivs mer i detalj 1 avsnitt 6.



For att definiera objekten i datamodellen anvands
identifikationsbegrepp som fastighets-id, bygg-
nads-id etc. Relationerna, lankarna, mellan de
angivna objekten, noderna, maste sedan anges.

En relation kan vara "tillhor”. En fastighet
tillhdr en &agare; en byggnad tillhdér en fastighet
oSV.

Saval objekten som relationerna har egenskaper.
Fastighetens areal ar t ex en egenskap hos fastig-
heten. Hyreskontraktets l6ptid &r en egenskap

hos kontraktet, golvmaterialets kvalitet ar en
egenskap hos rummet osv.

I avsnitt 5.2 har diskuterats och illustrerats

data som &r gemensamma. | detta avsnitt diskuteras
och i1llustreras data som ar enskilda, dvs data

som behévs for respektive kringrutin. Dessa data
fogas in som ytterligare egenskaper for de objekts-
nivaer som beskrivits ovan.

5.4.1 Hyresadministration

Hyresadministrationen anses normalt vara en del

i foretagens ekonomifunktion. Det hyresadministra-
tiva systemet ses darfor normalt ocksd som en

del av ekonomisystemet. FOr ett fastighetsforval-
tande foretag &ar hyressystemet den del som gene-
rerar pengar. Stora vinster ligger i att snabba
upp penningflddet genom organisationen. S k Cash
Management har de senaste aren &gnats stor upp-
marksamhet i fdretag och organisationer. De hyres-
administrativa systemens utveckling har darfor
framfor allt drivits mot att Oka kapitalflodets
hastighet och att foérenkla administrationen.

Systemen har &nnu inte utvecklats mot att samverka
med tekniska systemen eller med de ekonomisk/juri-
diska forutsattningarna. Har finns en mycket

stor potential for effektivisering

Inom flera allménnyttiga bostadsforetag har man
infort s k hyresgaststyrt lagenhetsunderhall.
Meningen med detta &ar att det &r hyresgasterna

som avgor om planerade underhdllsatgarder i lagen-
heterna behtver godras eller inte. Besparingar

som foranleds av att hyresgasten inte anser att

de behdver utfdras réknas hyresgdsten tillgodo

och ses som en hyresreduktion. De data som anvands
for denna rutin ar underhallsdata, varfor detta
kan ses som ett exempel pa samverkan mellan ett
tekniskt och ekonomiskt/administrativt system.

I hyresforhandlingar mellan SABO-fdretagen och
hyresgastforeningen faststalls den underhallsplan
som skall vara gallande under aret. Prutningar
pa foretagens hyreskrav kan vad avser underhalls-
atgarder i lagenheterna ske framfor allt genom
att forlanga atgardsintervallerna. Denna forlang-
ning ger upphov till att antalet &atgarder per
tidsperiod blir farre vilket i sin tur minskar
behovet av underhallsinvesteringar under perioden.
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Hyresavtalet reglerar som framgar flera olika
parametrar. Endast under forutsattning att samt-
liga parametrar studeras ar det mojligt att ut-
vardera kontrakten i sin helhet. Hyresnivan ar
ett uttryck for saval sjalva hyresobjektets stor-
lek, utseende och lage som for den 'service"
som ingar i hyresvirdens &tagande gentemot hyres-
gasten. Vad betrédffar lokalhyreskontrakt spelar
aven avtalsperiodens langd stor roll. Sammanfatt-
ningsvis kan man sdga att forvaltning av kommer-
siella lokaler kraver mera avancerade system
an bostadslagenheter.

8®hov_av_indata
Grunden for hyresforhallandet ar hyresavtalet.

Det finns tvd typer av hyresforhallanden namligen
hyra av bostader och hyra av lokaler. Lokaler
definieras som lagenheter som inte &r avsedda
for bostader. For hyra av lokaler rader i stort
sett avtalsfrihet, vilket medfor att avtalens
innehall varierar inom mycket vida granser. For
hyra av bostader finns déremot ett val utvecklat
regelsystem. Detta gor att avtalen i stort sett
foljer en och samma mall. Reglerna for hyresfor-
hallanden finns huvudsakligen samlade i 12 kap
Jordabalken.

Figur 29: Kontraktet ar grunden i hyresforhal-
landet

I hyresavtalet definieras foljande vasentliga
delar

parterna

hyresobjektet

adm/juridiska villkor

ekonomiska villkor

o O O O
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Ett system for fastighetsinformation maste lanka
hyressystemet med saval ekonomisystemet som med
de tekniska systemen for att bli effektivt. Lank-
ningen mojliggbrs genom en noggrann objektsdefini-
tion och indelning. En lamplig sadan redovisas
i Figur 30. Indelningen gors enligt fdljande

o administrativ indelning och
o fysisk indelning

FASTIGHET

C MARK J
BYGGNAD

BYGGNADSSEKTOR LRGENHET

BYGGNADSDEL VANINGSPLAN

Figur 30: Forvaltningsobjekten definieras 1 den
fysiska strukturen

Figuren visar att en fastighet bestar av flera
byggnader, en byggnad av flera lagenheter och

en lagenhet av flera rum. Figuren visar vidare

att ett forvaltningsomrade bestar av forvaltnings-
enheter, att en forvaltningsenhet bestar av flera
forvaltningsobjekt. Forvaltningsobjekten kan

i sin tur besta av byggnader eller lagenheter.

Vi har med andra ord ett antal "ett till flera”
forhallanden mellan objekten.

En lagenhet kan vidare ha ett kontrakt som i
sin tur kan ha en hyresgédst. Dessa relationer
ar i detta system beskrivet som "ett till ett”
forhallanden. Slutligen kan en &gare ha flera
hyresgéaster

For att beskriva systemet har vi angett objekt
och forhallanden mellan dessa. For att beskriva
objekten och forhallandena mellan dessa maste
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vi beskriva dess egenskaper. Normalt anvands
tabeller for detta andamal. Beskrivning av objek-
tet byggnad kan med avseende pa data vasentliga
for hyressystemet se ut som foljer som i Ffigur 31.
Byggnads id (bid) &r nyckeln fér objektet medan
resterande data i tabellen ar objektets egenskaper.

.DATE 25 OKT 85 13:20:07 RID 33 25 OKT 85 FFMS 14 LINES
FASTIGHETSREGISTER B005442

*F-1D  FASTIGHETSBETECKNING AGARE KOM- LAN  FGR- MARK ~ KONTR TILLTR TAX TAXERINGSVARDEN KKR
* N-1D  MUN SAML  KWM DATUM DATUM AR TOTALT BYGGN OVRIGT
LFt*TE 25 OKT 85 14:00:20 RID 37 25 OKT 85 FFMS 14 LINES
BYGGNADSREGISTER €005444
-P-1D B-ID  BYSGNADSNAMN GATUADRESS POST ~ POSTADR AREOR (KVM) BYGGN- ANT TAX BYGGNADS-
? NR BYA. BRA VOLYM PLN KOD KA*EGORI

Figur 31. Exempel pad fastighets- och byggnadsre-
gister

Kommentar

Ovan har visats att manga data ar gemensamma

for flera delar av fdrvaltningen. Objektsbeskriv-
ningen bor vara gemensam medan behovet att beskri-
va egenskaperna kan vara olika. Ett system med

hég detalj eringsgrad gor att det blir en god
modell av verkligheten. En alltfoér hog detalje-
ringsgrad gor dock att systemet blir svart att
ajour-halla. En god regel ar att detaljeringsgra-
den inte skall vara hoégre an att den bevisligen

ar lonsam.

En vanlig fraga ar huruvida egenskapsbeskrivningar
pd rumsniva ar motiverad. Svaret ar att det ar
motiverat nar organisationens eller hyresgasternas
krav pa detaljerad information kraver detta.

For en organisation med ett mal att vara service-
inriktad kréavs naturligtvis mera &n av en organi-
sation som har "lat ga principen” som ledstjarna.

Ett system for underhdllsplanering som skall
klara av att ge upphandlingsunderlag kraver rums-
information. Ett system for hyresgaststyrt under-
hall kraver att saval rum som s k vitvaror defi-
nieras i systemet.

De olika delsystemen behéver nddvandigtvis inte
hamna pd samma detaljeringsniva. Det gar mycket
val att bygga systemen sd att de hamnar pa olika
nivaer. Huvudsaken ar att samma objektsstruktur
anvands i de olika systemen.
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5.4.2 Fastighetsunderhall

Normalt anvands begreppet underhallsplanering
synonymt med langsiktsplanering av periodiskt
underhall. Aven det l6pande underhdllet kan dock
planeras i den bemarkelsen att arbetet gar att
forutsaga och darmed kostnadsberdknas och budge-
teras. Forebyggande underhall ar planerat under-
hall som har till syfte att sanka kostnaderna
for det l6pande underhallet och for driften.

Det forebyggande underhallet ar inriktat framst
mot Forsorjningssystem inklusive installationer.

Planering av underhall har skilda mal och sker
darfor med skilda tidsperspektiv. De langsiktiga
planerna anvands framst for budgeteringsandamal
medan den kortsiktiga &aven anvédnds for arbetspla-
ner ing och upphandling.

Eftersom underhdllsplanerna i forsta hand anvants
for budgeteringsandamal uttrycks underhallsbehovet
i ekonomiska termer. Till grund for berédkningarna
ligger uppgifter om de olika underhallsatgarderna
och mangden av dessa olika atgarder och kostnader-
na harfor. | olika system har man valt olika

grad av detaljering for att beskriva atgarderna
och mangderna. S&ttet att beskriva har mycket

stor betydelse for saval resultatet som for arbetet
med datainsamling och ajour-hallning av data.
Sattet att behandla data, berdkningsreglerna

ar dock i stort sett desamma.

Vad betraffar detaljeringsgraden kan man a ena
sidan sédga att ju mer detaljerade uppgifter som
matas in i systemet, desto mer detaljerade och
sofistikerade analyser kan man gdra. A andra
sidan kan man s&ga att ju fler uppgifter man
samlar, desto fler maste ajour-hallas och desto
storre ar risken for att uppgifterna inte ar
korrekta

Underhall i en fastighetsforvaltning ar underhall
av en mdngd skilda typer av anléggningar vilket

i sin tur kraver helt skilda kompetenser. Grovt
kan man dela in underhallsobjekten i

o byggnhader
o TForsorjningssystem
o markanlaggningar

yDaéENai 188Y8temens_syfte

Underhallsplanering kan ha flera syften. De van-
ligaste ar att for langtidsplanering systemen
skall vara till hjalp vid

0 budgetering/kostnadsberdkning
o oOvrig resursplanering

Pa kort sikt skall systemet ge stdd vid

o upphandling och
o resursplanering
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Den form av planering som hdr avses ar en form
av beredskapsplanering eller behovsplanering
Resultatet ar en beskrivning av det behov som
finns pa sikt. Ur detta kan harledas vilken eko-
nomisk och personell beredskap som erfordras
for att svara upp mot dessa krav.

Forebyggande underhdll har framfor allt till
syfte att

o o©Oka anlaggningens livslangd
o minska driftstopp och

0 minska akutinsatserna och darigenom sanka
kostnaderna for anlaggningen.

Systemen bygger pa en beskrivning av anlaggningar-
na och en bedémning av motiverat underhall for
dessa. Systemet tar formmen av ett "arbetsorder-
system for planerade forebyggande underhallsin-
satser™. Ett arbetsordersystem av denna typ inne-
haller foljande huvudingredienser,

0 beskrivning av anlaggningarna (utférande)

0 bedomning av anlaggningarnas tillstand (skick)

0 bedémning av lampliga underhalls-/serviceat-
garder och &atgardsintervall (atgardskod och
intervall)

o beskrivning av atgarder (standardbeskrivning
inkl materialforteckning)

0 systematisk beskrivning av anlédggningarnas
placering inkl tillganglighetsbeskrivning
(objektsidentifikation)

Systemet genererar ett antal arbetsorder som
beskriver nar och var vilken atgard bor vidtas.

System_for_att_beskriva_underhallsbehov

En som i praktiken visat sig ge en lamplig detal-
jeringsniva ar att arbeta med 'standardbeskriv-
ningar for sammanhangande arbeten". | ett sadant
system anvands schabloniserade genomsnittliga
delmangder. Med detta menas t ex att en standard-
beskrivning for malning av vagg &aven innefattar
malning av snickerier. Malning av en vagg pa

10 m2 innefattar i genomsnitt t ex malning av
golvlister med 0,5 m2 och dorr- och fdnsterkarmar
med 0,7 m2. En hdgre detaleringsgrad hade kravt
uppmatning av listerna och karmarna medan den
beskrivna metoden endast kraver rummets omkrets
och takhdjd som indata.

Ett system for underhallsplanering kraver saledes
foljande:
o att samtliga objekt definieras entydigt

0o att samtliga objekt beskrivs vad avser mangder
och utfdrande

o att samtliga objekt besiktigas och darmed
beskrivs vad avser skick och utfdrande
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Objektsdefinitionen ar i sig generell for hela
organisationen. Om underhdllssystemet ar knutet
till s k hyresgaststyrt lagenhetsunderhall maste
lagenhetsidentiteten byggas in i objektsdefini-
tionen. Ar underhdllssystemet utformat si att
det gar att anvanda som upphandlingsunderlag
ar det viktigt att adresser m m anges vid bygg-
nadsidentifikationen. Detta ar &an mer viktigt
om underhallssystemet lankas med ett system for
arbetsplaner ing som bygger pa arbetsorder.

Byggstenarna i normalt datoriserat system for
planering av fastighetsunderhdll &ar begreppen
"Mangd, Utfdrande och Skick'™. Det som primart
utgdor underlag for en utredning &ar ritningar

och protokoll fran utforda besiktningar. Ritnings-
underlaget, planer, fasader och sektioner, utgor
stéd vid besiktningsarbetet och underlag for
mangdberakningen. Figur 32 redovisar planerings-
arbetets moment.

BESIKTNING

« UTTORANDE
+ SKICK STANDARD -
BESKRIVNING

. Atgarda
« INTERVALL

BEARBETNING
| DATOR

A - PRISER

UNDERHALLSPLAN

PERIODISKT
UNDERHALL

LISTOR AV

OLIKA SLAG

UNDERHALLSPLAN 1 DETALJPLAN OCH 1|
SAMMANSTALLNING |

J
Figur 32: Underhallsplaneringens moment

Besiktningen koncentreras till de byggnadsdelar
som omfattas av det periodiska underhallet. Vid
besiktningen noteras byggnadsdelarnas utfdrande
genom en kod for aktuell standardbeskrivning.
Skicket bedoms t ex i en skala fran ! till 5

dar "1" erfordrar omgdende atgard och "5" motsva-
rar nyskick. Vid den invandiga besiktningen note-
ras skicket for golv, vaggar och tak i varje

rum.
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~YTTERTAK
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PL8TLISTER
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49
Standardbeskrivningen anger underhallsatgard
och beddmt intervall for olika byggnadsdelar.
Underhallsatgarden beskrivs i klartext och genom
en hénvisning till AMA dar det ar mojligt. Stan-
dardbeskrivningen tar ocksa med s k sammanhangan-
de arbeten, se ovan. Att arbeta med schablonise-
rande delmangder for olika detaljer innebdr en
vasentlig forenkling och vid nagorlunda stora
objekt erhalls anda tillracklig noggrannhet.

Till en viss standardbeskrivning, utfdrande,
hor ett visst a-pris. Dessa priser lagras i
a-prisdatabank. Genom att ange en viss mangd
och ett visst utforande, kan man berakna kostnaden
for att gora en viss atgard. Skicket anger nar
denna atgard bor goras.

en

Resultatet visar normalt vilka underhallsinveste-
ringar som erfordras ar for ar for att fastighe-
tens realvarde inte skall sjunka. Genom en omfor-
delning av underhallsatgarderna i tiden kan en
utjamning goras sd att kostnaderna for det perio-
diska underhallet o6verensstammer med det som
bedoéms mojligt.
figur 33.

En underhallsplan redovisas i

SID

STEHAG PENSIONARSHEM WESTINS VAG 6

SR

20
20

> >

15

15

30
15
15

12
12
12
12

12
20
10
20
15
1A
15

MINGD A-PRIS  UNDERHSLLSKOSTNAD 1| TUSENTAL KRONOR
KR 1983 8A 85 86 87 : 88-92 93-97 98-02 03-07 08-12
51.0 M2 23.0 1
322.9 M2 AA. O - - - - - - 14.2
6.8 M2 90.0 0.6 0.5 0.6 0.5 0.6 1.1 0.5
66.7 M2 85.0 5.7 - - - A.2 5.7 A2 5.7 9.9 4.2
2.8 M2 57.0 0.2 - - - - 0.2 0.2 0.2 0.2
2A7.0 M2 2A.0 - - 5.9
26.0 M 22.0 . - 0.6 0.6 0.6 0.6
2.0 ST 800.0 1.6 - 1.6
46.3 M2 25.0 1.2
226.2 M2 130.0 3.8 - 3.0 - - 19.3 6.8 3.3 19.3
7.A M2 170.0 - - - - - 1.3 - - 1.3
480_ A M2 AO- 0 A6 - AT - 6.6 12.6 59 8.6 10.6
525.A M2 39.0 A. 6 - 1.6 - - 7.9 12.6 2.9 16.0 4.5
22.0 M2 28.0 - - - - 0.6 - 0.6 - 0.6
27.0 M2 29.0 - - - - - 0.8 - - 0.8 -
279.9 M2 21.0 1.5 0.8 2.2 3.7 1.2 3.9 2.0
1.0 ST  2500.0 - - - - - 2.5 - 2.5 2.5
1.0 ST 13000.0 - - - - - - 13.0 - - -
1.0 ST  5000.0 - - - - - 5.0 - 5.0 - 5.0
5.0 M3 1600.0 - - - - - 8.0 - _ 8.0
1.0 ST  6000.0 - - 6.0 - - - - 6.0 -
1.0 ST  A500.0 - - - - - - A.5 - 4.5 -
1.0 ST  8000.0 - - - - - - 8.0 8.0
TRANSP. M_M. **x
1.0 ST  5000.0 - - - - 5.0 - 5.0 - 5.0
SUMMA = 22.6 0 16.0 6 9.7 50.5 100.6 39.4 61.0 65.3

Figur 33: Exempel pa en underhallsplan
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Dagens underhallssystem ar framforallt ett verktyg
for fastighetsavdelningar att motivera sina budget-
askanden. Fastighetschefen far argument till
att havda att kapitalforstoring sker om avdelning-
en inte far en viss summa pengar.

Behov_av_indata

Underhallssystemets behov av indata kan beskrivas
i begreppen

0o mangd
o utfdrande
o skick

Mangden kan vara en yta eller ett antal. Utfdrandet
beskrivs ofta som en kod medan skicket bedtms

efter nagon viss angiven mall. For att kunna

ange och kvantifiera de tre begreppen ovan maste
underhallsobjektet kunna identifieras. ldentifika-
tionen kan t ex avse en byggnhad, en lagenhet,

ett rum, en vagg i ett rum.

Identifikationsbegreppen maste vara samma inom
forvaltningens hela bestand. Mangderna och utfo-
randet ar aven de indata som &ar viktiga for &aven
andra system an underhallssystem.

5.4.3 Fastighetsdrift

Fastighetsdrift brukar delas in i tre delar nam-
ligen:

o0 Administration
o Vard

o0 Mediaforsorjning
~ministration

Till de administrativa systemen raknas bl a system
for ekonomisk redovisning och for l6nehanteringen.
Dessa system finns utvecklade och da framst for
att tillgodose de formella kraven. FOor att bli
riktigt anvdndbara bdér dessa system mera intimt
kopplas till 6vriga system for budgetering etc.

De speciella kopplingarna mellan systemen redovi-
sas for respektive delsystem.

Vard

Med vard menas har tillsyn, bevakning, stadning,
sndéréjning, sophantering etc. For de offentliga
forvaltningarna ar kostnaden for stadning mycket
hdég. Bra system for budgetering, arbetsledning

och i forekommande fall upphandling &ar for dessa
forvaltare av yttersta vikt. Overgang fran kvalls-
stadning till dagstéddning har i manga fall innebu-
rit stora besparingar. Detsamma galler O6vergang
fran egen stadning till entreprenadstadning.
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Den stdrsta besparingen kan dock gdras genom
att stodinsatsen gors mojlig att variera. Varia-
tionen gors i relation till behovet sid att ytor/
lokaler som behéver mycket staddning stadas ofta
medan andra ytor/lokaler stadas mindre ofta.
Med variabel stédning och noggranna stadinstruk-
tioner kan stadningen goras sa effektiv som kravs.
Variabel stadning kraver dock bra system for
att kunna bli hanterbar.

Kostnaden for sophamtning har i flera fall kunnat
sankas genom en ordentlig studie av behovet av
sophémtning. Den abonnerade sophamtningen har
visat sig vara Overdimensionerad. Ett exempel

ar de barnstugor som byggs under sjuttiotalet.
Det ar inte ovanligt att den forsta tiden efter
Oppningen av barnstugan varit dimensionerande.
Att barnstugan i samband med Oppningen och darav
foranledd upppackning &r i1 behov av frekvent
sophamtning ar latt att forsta. Att man later
denna period vara dimensionerande &r dock inte
sa latt att forsta.

Aven i de fall sophamtningen ar ratt dimensionerad
kan det finnas stora besparingsméjligheter. Sop-
komprimering har i manga fall varit mycket lonsamt.

For att fa varden sa effektiv som mojligt kravs

en noggrann uppféljning av kostnaderna och en
kontroll av de verkliga behoven. Bra uppfdljnings-
system ar darfor av stor vikt i effektiviserings-
arbetet

~PAai8E£Orsorj ning

Ett bra system for uppfoljning av mediaforbruk-
ningen ar mycket viktigt. Malet for ett sadant
system bdr vara alt:

o méjliggbra kontinuerlig uppfdéljning av media-
forbrukning for att kontrollera, budgetera
eller for att t ex folja upp genomfbdrda energi-
sparatgarder .

o moéjliggora framrakning av anvandbara nyckeltal
for jamforelse mellan olika objekt

o m6jliggora budgetering och budgetuppfoljningar
pa basis av forvantad och aktuell mediaforbruk-
ning och fdrvantade och aktuella taxor och
avgifter

Genom att kontinuerligt mata fldden av media
genom ett system erhalls statisk information.

For att bli riktigt meningsfulla maste matningar-
na bearbetas och tolkas. FOor att kunna bearbetas
och tolkas pa ett relevant satt maste systemen
definieras enligt givna regler. Matningar &r
meningslésa om man inte vet vad man mater.
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Ett varmesystem med olja som bré&nsle kan illustre-
ras som i figur 34. 1 leveranspunkten levereras
olja som lagras i en oljetank (lagerpunkt). I
pannan (omvandlingspunkten) omvandlas energin
till t ex varmt vatten. Det varma vattnet distri-
bueras sedan vidare till de byggnhader som varme-
forsorjs av detta system. | byggnaden distribueras
sedan det varma vattnet vidare till de rum som
skall védrmas upp av systemet (Fforbrukningspunkter).

Figur 34: Ett varmesystem baserat pa olja

Input i systemet ar olja och i viss man driftelek-
tricitet. Output i systemet ar varme i rummen.

Om mangden olja som forbrukas i ett system &r

for hog kan detta bero pa foljande:

o lackage av olja

o 13g verkningsgrad i pannan

o vattenlackage

o varmeforluster i distributionsledningarna

o daligt distributionssystem

o hogkonsumerande verksamhet eller energisloseri

i byggnaden

o varmeforluster i byggnaden pa grund av dalig
isolering, ventilation etc

o felaktig matning
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Ett val uppbyggt system dar statistik o6ver forbruk-
ningen sker kontinuerligt

o ger undelag sd att atgarder mot dramatiska
negativa fordndringar kan insdttas snabbt

o ger underlag for bedomning av var vilka atgarder
bor vidtas samt

o ger underlag for utvardering av vidtagna &tgar-
der

Sammanfattningsvis kan behoven av ett system
for forbrukning uttryckas i féljande generella
termer

att underlatta budgetarbetet

att forbattra budgetens kvalité

att ge snabba signaler om omedelbara atgards-
behov

0 att ge battre beslutsunderlag i samband med
langsiktiga atgarder och

o att mojliggdra utvarderingar av ldnsamheten
i vidtagna atgarder resp forluster p g a ej
vidtagna atgarder.

Statistiken som kan framstallas ar av tva typer
namligen

o TForbrukning av pengar och
o Fforbrukning av media (resurser)

Skillnaden mellan de bada typerna ligger i att

vid en korrekt beddmning av forandringar o6ver
tiden maste man vara uppmarksam pa de s k relativ-
prisforandringarna. Exempel pa detta ar energi-
prisernas forandringar.
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6 ATT INFORA OCH ANVANDA INFORMATIONSSYSTEM

6.1 Verksamhetsutveckling och systemutveckling
genom begreppsmodeller ing

Att forbattra sin informationshantering ger ett
unikt tillfalle att se over hela sin verksamhet,
dess mal och affarsidé. Verksamheten kan behdva
omstruktureras och forenklas vilket kraver en
oversyn av nuvarande rutiner.

Den i avsnitt 5 redovisade modellen skall ses
som ett principiellt exempel. Varje fdrvaltning
ar unik vilket ger upphov till skilda informations-
strategier, databaser och system. Det unika i
forvaltningen maste tas tillvara nar fragan om
informationssystem behandlas. Mot denna bakgrund
ar det latt att forstd hur viktigt det ar att
verksamhetsutveckling och systemanpassning sker
med en helhetssyn. GOrs detta arbete metodiskt
och omsorgsfullt kommer verksamhetens mal ocksa
att kunna formuleras i operativa termer.

Bra information kan man tala om forst nar forut-
sattningarna nedan uppfylls. Kraven kan beskrivas
pd manga satt. Ett illustrativt satt som kommer
att anvandas har ar det som formulerats av Plan-
data Strategi AB. Forutsattningarna ségs bilda

en kedja som for att bli stark maste bestd av
samtliga lankar. Saknas nagon lank eller &ar nagon
for svag blir hela kedjan svag. Kedjan illustreras
i figur 35.

ha ratt data
veta om data
kunna na data
dra slutsats
fatta beslut

utfora en handling

Figur 35: Bra information har man under vissa
forutsattningar

Forutsattningarna maste galla for samtliga i
organisationen som behdver information och darfor
berdrs av systemen. Av detta foljer att det &r
"samtliga berorda™ som kan avgdra ndr tillganglig
information ar tillrécklig, begriplig och nar

den kan anses vara lattatkomlig. For en forvalt-
ning av nagon storlek kravs att datorer tas till
hjélp for att lagra och bearbeta informationen

pa ett acceptabelt satt. Att lagra data i en
dator innebdr dock inte sjalvklart att den é&r
lattatkomlig. Det kravs namligen dessutom att
databasen organiseras finurligt.
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For att kunna svara upp mot kravet pa att informa-
tionen skall vara korrekt &ar det av storsta vikt
att ajourhallningen fungerar. Information &ar
en farskvara som borde datumstamplas. Fungerande
ajourhallning ar inte mojlig om samma information
maste matas in i systemet mer &n en gang. Detta
leder till ett vasentligt krav, namligen att
data bor lagras i en for hela foretaget eller
organisationen gemensam databas.

Vad menas d& med vasenlig information? Jo, det
ar atminstone den mangd data som behdvs for att
bedriva nuvarande verksamhet. Med detta menas
inte att all information man samlar pa sig i
dag ar vasentlig utan endast den som verkligen
behévs.

Svaret pa fragan om vilken information som verkli-
gen behdvs blir med nddvandighet olika, beroende
pad vem som tillfragas. WS-ingenjoren och hyres-
forhandlaren torde ha mycket olika uppfattning

om vardet av att lagra olika typer av data. Upp-
giften blir saledes, att inom en gemensam struktur
tillgodose flera olika verksamheters informations-
behov .

Det finns bra tekniker att anvidnda i det viktiga
arbetet med att formulera vad som &ar bra informa-
tion for organisationen. Den teknik som kan rekom-
menderas &r att bygga s k datamodeller eller
begreppsmodeller. Denna teknik leder till stabila
databaser, samtidigt som ett unikt material erhalls
for att utveckla sjélva verksamheten. Det visar

sig ocksd att arbete med att formulera vettiga

mal for en verksamhet undantagslost slutar i

att beskriva och dokumentera informationsbehovet
och fldden i verksamheten. Det visar sig aven

att om arbetet startar med att sanera informations-
hanteringen, gar det inte att undgd att diskutera
verksamhetens madl. Hur man &n paborjar arbetet
visar det sig sdledes under arbetets gang att

det ar nodvandigt att ta ett helhetsgrepp pa
verksamheten

Ar det di tillfyllest med att informationen &r
korrekt, ar kand och lat kan nas? Nej, naturligt-
vis inte. Informationen maste aven kunna tolkas
pd ett bra satt for att ha nagot varde. For att
kunna tolkas maste basinformationen normalt bear-
betas. Ofta ar det fraga om att framstalla nyckel-
tal som pd ett relevant satt beskriver forvalt-
ningens och byggnadernas effektivitet i olika
avseenden. Exempel pd nyckeltal kan vara forbru-
kad media per ytenhet eller volymenhet. F6r en
effektiv forvaltning krévs att man kontinuerligt
mater verksamheten och att man kontinuerligt
tolkar resultatet av matningarna, dvs att man
standigt utvarderar verksamheten.

Nu ar det ju sd att det inte ens ar tillrackligt
med bra information, bra tolkningar och bra utvar-
deringar. For att det skall vara nagon mening
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med all information och alla utvarderingar maste
det leda till beslut och &tgarder som tillratta-
lagger observerade misshalligheter och tillvaratar
mojligheterna. | detta sammanhang &ar det véasentligt
att de atgarder som vidtas ar balanserade sa
att inte nya &nnu ej noterade problem uppkommer.
Atgarderna mdste vara kompletta.

Utgangslaget ar att alla verksamheter och foretag
standigt befinner sig i nagon form av utveckling.
Nagra utvecklingsfaser kan vara att hantera folj-
ande situationer:

nya mal for verksamheten

nya malgrupper

nya satt att bedriva verksamheten

nya ansvars- eller kommunikationsmonster

nya produkter/tjénster att erbjuda

nya alternativa resultatmatt

O O O O O o o

nya hjalpmedel som ny dator- eller kommunika-
tionsteknik

o nya kunskaper/kompetensomraden som hojer verk-
samhetens kvalitet

Var stravan att skapa och driva verksamheter

har overtraffat var formadga att med enkla medel
overblicka dem. Véagen ut ur dilemmat med ett
myller av véxelverkande faktorer ar att konstruera
modeller av verksamheten. Man maste ha 6verblick.
Nyckelord for att sadana modeller skall bli frukt-
bara ér:

0 dvs att man modellerar ratt saker.
Det galler att fanga de faktorer som har betyd-
else. Relevans uppnds genom att arbeta med
tva samverkande modelltyper namligen begrepps-
modeller och flddesmodeller.

o Consensus, dvs en hog grad av samforstand
mellan tillrackligt manga aktdorer. Utan en
kritisk massa av aktérer som drar &t samma
hall blir utvecklingsarbetet ineffektivt.
Consensus uppnds genom att modellerna byggs
i ett samspel mellan personer med olika kompe-
tenser.

Alla verksamheter ar till for att utratta nagot
dvs att producera resultat. Detta bekraftas och
dokumenteras i en modell av fdretagets fldden.
Dessa bestar av konkreta sak- resp datafloden
mellan arbetsstationer. | arbetsstationerna utfors
arbetsuppgifter och dar uppstar informationsbe-
hoven.

Material, dokument, "arenden”™ och budskapssignaler
produceras av arbetsstationerna och flédar mellan
dessa
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Beskrivningen ay vad man gor, vem som gor, vem
som ansvarar for vad och hur kommunikationsménstren
ser ut illustreras i en flddesmodell (FM). Denna
kommer darigenom att beskriva viktiga dynamiska
forhallanden i verksamheten.

X alla verksamheter krévs en relativt stabil
forstandsmassig bas. Denna utgoér grunden for

att flodet skall fungera som avsett. Verksam-
hetens statiska forhallanden utgors saledes inte

av fldden utan av begreppsstrukturen dar foreta-
gets unika begrepp och idéer star i karakteristiska
och stabila forhallanden till varandra.

Begreppsmodellen (BM) &r som namnet anger en

modell/bild av fdretagets begrepp. Man kan saga
att BM visar vad man arbetar med medan FM visar
hur arbetet gar till. Darmed ar det ocksa klart
att BM och FM utgor kompletterande alternativa
beskrivningar av samma sak. De bada forutsatter
och vaxelverkar med varandra enligt fdljande:

o Genom att folja kommunikation och affarsforlopp
i flodet stoter man pad de begrepp som kraver
en djupare forstaelse.

0o En djupare forstaelse av verksamheten kan
uppsta endast genom att varje begrepp definie-
ras i termer av andra begrepp, dvs fogas in
i ett konsekvent begreppsmonster

Huruvida tyngdpunkten i utvecklingsarbetet skall
laggas pa begrepps- eller flodesmodellen beror
av situationen och de syften man har med utveck-
lingsarbetet. | allmanhet finns det dock ett
primart behov av att reda ut begreppen. En beto-
ning av begreppsmodellen ar darfor vanlig.

Model larbetet har ett antal gyllene regler som
alltid maste vara ledstjarnor i utvecklingsarbetet.
De gyllene reglerna kan formuleras enligt nedan.

o Ingen verksamhet kan helt fangas upp av en
begransad formell symbolik. Redan av modell-
tekniska skal kommer man darfor att "missa"
manga aspekter av verksamheten. Den "fullstan-
diga" modellen ar en utopi. FOr att beskriv-
ningen skall bli bra kommer det darfor alltid
att kravas beskrivningarav annan typ som t ex
fri text.

0 Alla modeller ar utfoérda i nagot syfte varfor
urvalet av de faktorer man tar hansyn till
ar styrt av ett visst intresse. Inte heller
den objektiva "véarderingsfria" modellen &r
mojlig

6.1.1 Begreppsmodeller ing

Det finns ett flertal benamningar pa det som

1 denna rubrik kallas for begreppsmodeller ing.

Man talar &ven om datamodeller ing och konceptuell
modellering. Konceptuell modellering anvands
foretradesvis i akademiska kretsar medan begrepps-
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modeller ing och i viss man datamodeller ing anvands
i mera affarsmassiga och praktiskt inriktade
verksamheter

Eftersom denna rapport har till syfte att ligga
relativt ndra praktiken har benamningen begrepps-
modellering valts 1 detta sammanhang. Sambandet
mellan begreppsmodell och flédesmodell beskrivs

i avsnitt 6.1 medan flddesmodellen beskrivs i
avsnitt 6.1.2.

Ett flertal metoder for s k begreppsmodeller ing
har utvecklats. Den som har kommer att beskrivas
ar den s k ABC-metoden vilken utvecklats av Plan-
data Strategi AB.

Figur 36 visar ett enkelt exempel pd en begrepps-
modell av en underhallsenhet. De grundlaggande
byggbitarna ar tva typer av begrepp: NOD-begrepp
(rutorna) och LANK-begrepp (pilarna) som forbinder
noderna. Lé&nkarna visar nodernas inbérdes relatio-
ner. Begreppen skall ges namn. Om ben&mningen

gors med substantiv resp verb kan ett forstandsmas-
sigt sammanhang utlasas i ett begripligt sprak.

Ett exempel ur figuren kan vara '‘Reparationer

drar reservdelsforbrukningar".

ARBETSSLAG
gallor for
ARBETSTIDS-
FORBRUKN.
(REPARATIONj
AVTAL
gallor for
sluter
RESERVDEL
lagenhet
N~ =—HYRESGAST )
innehaller
KYLSKAP

Figur 36: En begreppsmodell Over en underhallsen-
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En styrka hos begreppsmodeller &ar den starka
kopplingen mellan bilder och verbala uttryck.
Observera att pilarna (lédnkarna) endast uttrycker
tankemassiga samband. De betyder alltsd inte

att nagot flodar i pilens riktning. En annan
styrka hos begreppsmodellen galler formdgan att
avbilda mer komplicerade strukturer an rena hie-
rarkier, se t ex slingan Lagenhet-Reparation.

Varje begrepp blir klart definierat och forklarat
forst nar det kopplas in i hela natets sammanhang.
Begreppet "Hyresgast" kan i detta sammanhang
forstads forst nar man vet att hyresgaster dispo-
nerar lagenheter och som sadana kan t ex begira
reparationer

De begrepp som skall tas med i en begreppsmodell
ar framforallt foljande:

0o Saker och forhallanden som det ar vasentligt
att veta nagot om arbetet i verksamheten (flo-
det) . Exempelvis vem som hyr vilken lagenhet.

0 Begrepp som visar vad verksamheten gar ut
pa. Exempelvis dess affarsidé och karaktar.

0 Saker/forhallanden som behover planeras eller
foljas upp.-

Begreppen utgdr tankandets byggstenar. Begreppen
och deras inb6rdes struktur &ar dock inte givna

en gang for alla, fardiga att bara upptickas.

De maste ofta uppfinnas. Det ar darfor viktigt
att en begreppsmodell byggs upp genom att gradvis
inféra logik och systematik.

Utifran en grov modell o6kas detaljeringsgraden
successivt. Ett forsta steg mot detaljering av
modellen kan tas genom att stalla foljande fragor:

o Vad vill vi veta om en hyresgast
o Vad vill vi veta om en l&agenhet.

Svaren pa fragorna utgor de databarande begreppen,
databegreppen. Dessa visar hur man mer i detalj

kan beskriva de foreteelser som idébegreppen

star for. Data ar ju alltid data om nagonting

och detta nagonting aterfinns bland idébegreppen.
Idébegreppen maste alltsd vara utklarade for

att inte databegreppen skall bli hangande i luften.
Det ar idébegreppen som spanner upp verksamhetsidén
och ger struktur och sammanhang at databegreppen.
Databegreppen anger det som man maste veta/kunna
om olika saker for att agera praktiskt i verksam-
heten, se figur 37.



60

Figur 37: Idé- och databegrepp

Till skillnad fran idébegreppen (noder, lankar)
kan databegreppen asattas varden.

0 Om hyresgaster vill man t ex veta namn, adress

o Om lagenheter vill man t ex veta storlek,
typ

Distinktionen mellan idé- och databegrepp ar
vasentlig. Varje forekomst av ett databegrepp

kan bara ett varde ur en viss for databegreppet
typisk vardemédngd. Exempelvis kan varje lagenhets-
nummer bara ett varde av formen XXXNNN, dar X

ar en bokstav och N &r en siffra.

yarje forekomst av ett idébegrepp kan dock inte
asattas varden utan bara existera eller inte
existera.

Begreppsmodellen ger méjlighet till olika grader
av detaljering och precisering. Olika delar av
modellen ges olika djup beroende pa aktuell situa-
tion.

Nagra detaljeringsnivder kan anses vara speciellt
betydelsefulla, namligen
o syftesnivan

0 datanivan
o identifieringsnivan
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Som regel galler att ju hogre niva, dvs mindre
detaljer ing, desto mer kommer de avbildade fakto-
rerna att

0 vara stabila, dvs ofdradnderliga under langre
tider

o ha en grundlaggande betydelse for allt fler
berérda

o valla besvar om de maste forandras

SyfE£esnivan£_Vad_finns_och_varfor?

Denna mest oOvergripande detaljeringsniva anger
bara benamning pa idébegreppen samt deras innebord
och syfte. Utgangspunkten ar att beskriva vad
saker betyder och varfor de behdvs i modellen.

Forst nar noder och lankar kan fogas samman till
begripliga fraser kan man pasta att man vet vad
man pratar om. Se exempel 1 Ffigur 38.

DEFINITION
ARBETSTIDS-
FORBRUKNING Med "arbetstidsférbrukning”
aYses

Figur 38: Begreppen maste definieras

Definitioner av nod- och lankbegrepp far inte
plats 1 begreppsmodellen - de skulle snart skymma
sikten. Har syns behovet av separata, verbala

och valstrukturerade kompletteringar av begrepps-
modellerna.

P& denna niva skall modellen ges databegrepp,

se figur 39. Enligt tidigare angiven definition

maste alltid databegreppen hora till nagot nod-

begrepp. Om nagot kant databegrepp saknar sadan

hemvist, &ar idéstrukturen ofullstandig och maste
bearbetas ytterligare innan man kan ga vidare.

Identifikation KYLSKAP

via (fatalegrepp * Tillverknings nr

L Typ

Figur 39: Begreppen ges identifikationen
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En vanlig missuppfattning &ar att man med data
bara avser datoriserade och/eller strukturerade
data. Med detta synsatt maste grundsynen pa vad
data ar revideras i takt med teknikens utveckling.
Detta ar synnerligen opraktiskt.

En riktig utgangspunkt maste darfor vara foljande:

Data ar alla registreringar av nagot slag utforda
i nidgon form pd nagot fysikt medium i syfte att
overfora ett budskap om nagot till nagon nu eller
i framtiden.

Denna definition av data ar dock mycket generell,
varfor databegreppen bor de delas in i nagra

typer for att inte bli helt konturlésa. Indelning-
en bor ske med hansyn till hur data anvands/bear-
betas av manniskor och/eller maskiner

Numeriska Saval heltal som tal med decimaler
kan man rakna med

Text Har kan avses koder, beskrivande texter,
namn, etc.
Bild Syftet med bilder ar som regel att

ge ett helhetsintryck at en mansklig
betraktare. Men maskinell bildbehand-
ling ar pa stark frammarsch.

Ovrigt Andra datatyper kan bli aktuella i
vissa fall.

Liksom idébegreppen maste databegreppen definieras
stringent. FOr varje databegrepp noteras benamning,
typ samt inneb6rd (vad data betyder) och syfte

(vad data fyller for funktion)

Nar databegreppen kommer pd plats i modellen
kan man se hur data- och idébegrepp véxelvis
bidrar till att precisera varandra.

i8£i1S98Q1Ya21_5y£ hittar_man_i_verksamheten?

I figur 40 illustreras hur de databegrepp som
anvands for att identifiera nodbegreppen noteras
i modellen. 1 figuren visas att kylskapen t ex
identifieras med sina tillverkningsnummer, men
att leveransavtal inte behdver nagot unikt avtals-
nummer. Varje avtal kan unikt identifieras med
hjalp av relationerna till den reservdel som
avtalet galler for och den leverantdr med vilken
avtalet slutits. Inget hindrar dock att avtals-
numm%r inférs som en ytterligare identifierings-
rege
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Identifikation
via relationer

RESERVDEL galler for
* R-nr
AVTAL
Avtalstext
LEVERANTOR sluter

Leverantors nr
Namn

Figur 40: Relationer ges identitet

Pa denna detaljeringsnivd kan &aven vissa andra
vasentliga regler noteras namligen: motsvarighet
och nddvandighet.

Med motsvarighet avses har hur manga forekomster

i ena anden av en lank som svarar mot en forekomst
i andra anden. Med nddvandighet avses om det
alltid mdste finnas "motsvarande' forekomster.

For att illustrera begreppen motsvarighet och
ndédvandighet ges fdljande exempel, se Ffigur 41.
Varje hyresgadst kan disponera en eller flera
lagenheter, men varje lagenhet &ags av endast

en hyresgast. Det ar ej nédvandigt att en lagenhet
disponeras av nagon hyresgast. Daremot maste

varje lagenhet &dgas av nagon - en fastighetsagare.

LAGENHET £n Manga

HYRESGAST -~ \{ KYLSKAP

* Hyresgastnummer * Tlllverkn nr

Namn Typ
Adress
( PROJEKT B Cf ANST*LLA)

Manga tillmanga

Figur 41: "En till manga" respektive 'manga
till manga"
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Mellan begreppen "projekt" och "anstalld" rader
vanligen ett manga-till-manga-forhallande: en
anstalld kan arbeta i manga projekt, och i ett
projekt kan det arbeta manga anstallda.

6.1.2 Flodesmodeller

Som kontrast till begreppsmodellens statiska
"forhallanden” mellan olika saker kan man se

pa flodet. Ytligt betraktad har flodesmodellen
samma utseende som begreppsmodellen. De ingaende
symbolerna betyder dock helt olika saker.

Knutpunkterna (kraftiga fyrkanter) betyder har
"arbetspunkter™ (AP), dvs fysiska platser, orga-
nisatoriska enheter eller moment dar konkreta
arbetsuppgifter utfdors och ansvar hoér hemma.

En AP &r alltid "hemvist” for en verksamhet.
Pilarna betyder alltid att nagot konkret flodar

i pilens riktning. Det kan galla saval SAK-fldden
som DATA-fldden.

"Saker"™ (rektangel) kan vara material, varor
eller andra "foremal" som i sig ar intressanta.
"Data™ (romb) kan vara meddelanden, rapporter,
signaler eller andra budskap som tar form pa
nagot medium och vars informationsinnehall ar
intressant

Alla floden ar orsaksméssiga. | modellen i figur 42
syns det hur hyregdsten yttrar en "reparationsbe-
garan" till kundmottagningen. Dar satts den pa
prant for att kunna skickas som en '‘verkstadsorder"
till verkstaden. Dar avdelas en reparatdr som

aker till lagenheten och reparerar kylskapet.
Forbrukningen av tid och reservdelar rapporteras

pd olika satt till redovisningen eller fakture-
ringen beroende pd om reparationen ingar i hyres-
atagandet eller inte. Ingar det inte skickas

en separat faktura. | fall dar reparationen ingar

i hyran faktureras den ej speciellt utan ingar

i den debiterade hyran. Det finns fler skillnader
mellan begrepps- och flédesmodeller &n bara sym-
boliken. Kriteriet att "allt som ar véasentligt
skall vara med" far olika innebord.
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KUNDMOTTAGNINGEN order VERKSTADEN

HYRESDEBITERING

REDOVISNING

FAKTURERING LAGRET

INKOPET

VARU-
MOTTAGNING

LEYERANTOR

Figur 42: Flodesmodell o6ver underhallsverksamheten

Begreppsmodellen visar vilka grundbegrepp som

ar noédvandiga for att manniskor skall kunna agera
medvetet i verksamheten. Flddesmodellen visar

hur, var och i vilken ordning dessa begrepp utnytt-
jas i olika aktiviteter. Floédesmodellen &ar darfor
mer bunden till det aktuella sattet att bedriva
verksamheten. Den speglar darfor aktuell organi-
sation, praktiska ldsningar, etc.

Ett flode maste, for att bli meningsfullt, visas
i ett obrutet skick. Det duger inte att lata
flodet stoppa mitt i bilden. Flédesbilden kommer
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darfor att innehdlla aven sadant som inte har
en vasentlig betydelse for verksamhetens planering,
uppfoljning eller "karaktér™. Begreppsmodellen,
som ju inte visar nagra floden, koncentreras
darfor som framgatt till den forstandsmassiga
grundvalen till hur man agerar i flddets arbets-
punkter .

En flodesmodell skall alltid vara konkret och
flodet skall alltid kunna utfbéras 1 praktiken.

Samspelet_fldde-begrepp

Som framgatt ar begrepps- och flodesmodeller
kompletterande beskrivningar av samma verksamhet.
Det finns darfor alltid ett samspel mellan fléden
och begrepp vilket tar sig olika uttryck. Samspelet
illustreras i foljande exempel, se figur 43.
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Hyresgasten:

Hyresgésten ses i flodesmodellen som en arbetspunkt
fran vilken data (reparationsbegaran m m) flodar.
Hyresgésterna bedodms dock som tillréckligt intres-
santa i sig genom att t ex vara manga, krava
fakturering och rent allmdnt vara grunden for
verksamhetens existens. Begreppet "hyresgast"
behovs saledes i begreppsmodellen.

Kylskap:

Underhal Isverksamhetens centrala sakflode bestar
av utrustningar, i detta fall ett kylskap eller
reservdelar till detta. Uppgifter (data) om kylskap
saval produceras som anvands i olika arbetspunkter.
Kylskdp maste saledes finnas med i begreppsmodellen
som "nagot man behdver data om", dvs ett nodbegrepp

Arbetskort:

Ett vasentligt datafldde i verksamheten &ar de
arbetskort som visar hur mycket arbete av varje
slag som har lagts ned pad en viss reparation.
Korten kan ha det schematiska utseende som figuren
visar. Lagg marke till att varje uppgift pd kortet
har en definitionsmédssig forankring i begreppsmo-
dellen, utom arbetskortets l6pnummer, det betyder
namligen inget for verksamheten, och kommentarerna
vilka ur denna synpunkt betraktas som "oviktiga"
for tydliganden.

Om arbetskorten i sig blir av intresse att halla
reda pad ger de upphov till ett nodbegrepp "Arbets-
kort" relaterat till Reparation och Arbetstidsfor-
brukning med det identifierande databegreppet
"Lopnr".

YS£15881 11 12F:t8ytvecklin2_med_be2regfsmodell

Intuitivt kan man forstd att svarare och mer
genomgripande verksamhetsforandringar forutsatter
nagon form att begreppsutveckling. Detta galler
sarskilt sadana forandringar som nddvandiggors

av andrade affarsforutsattningar.

Begreppsutveckling &r ofta ett moédosamt arbete.
Det ar sarskilt svart for personer som redan

har en i sitt tycke fungerande begreppsvarld.
Att riva 1 denna for att sedan bygga nytt kostar
tid och mbda, kraver stark motivation, och kan
ofta atfoljas av obehagskanslor

Att arbeta med begreppsmodeller starker dock
avsevart den begreppsmassiga grunden for en verk-
samhetsutveckling. For att belysa innebdrden

av begreppet begreppsutveckling ges har nagra
exempel

Ny _relation_mellan_givna_objekt

Exemplet visar en utveckling av affarsidén
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fran att

0 '"Reparera kylskap at hyresgaster"
till att

0 "Reparera kylskap &t hyresgaster, eller lat
hyresgasten reparera sjalv.

Denna utveckling som i begreppsmodellen illustreras
1 figur 44 far bl a foljande konsekvenser.

o Ny innebérd i begreppet "hyresgast'”, dvs hyres-
gasten kan gora nagot mer an bara nyttja en
lagenhet

0 Arbetspunkten "Verkstaden" maste organiseras
om for att ta hand om de nya "kunderna/hyres-
gasterna'

0 Arbetstidsforbrukning per arbetsslag blir
ointressant for vissa reparationer

0 Andra nya begrepp aktualiseras i foradndringens
spdr, t ex "uthyrning” av "verktyg".

behovar sluter
LAGENHET
(LEVERANTOR)
innehéller
KYLSKAP
UTHYRNING CVERKTYG j

Figur 44: "Sjalvreparationers” inverkan pa begrepps

modellen

NY-BbiNMttyj” integrer as

Verkstaden overgar till att aven salja reservdelar
direkt till kund/hyresgést. Figur 45 visar att

en viss forsaljning avser vissa slag av reservdelar
Man kan dock inte se hur manga reservdelar som
saljs av varje slag.
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Figur 45: Ny inriktning i1 form av forsédljning
av reservdelar paverkar begreppsmodellen

Om ambitionen &aven skall vara att visa hur manga,
maste varje forsaljning kunna delas in i sina
bestandsdelar som var och en avser en viss kvan-
titet av viss reservdel. FOor detta nyinfdrda
begrepp kan man uppfinna ordet '"férsaljningsatom’,
se figur 46.

I punkterna nedan beskrivs konsekvenserna av
forandringen i sammandrag-

o Ater en ny innebdrd i begreppet "kund/hyresgast
o Foljdbegrepp maste konstrueras
o Foretagsspraket maste utvecklas

0 Ny arbetspunkt: "Forsaljningsdisken’, dvs
Fflodesmodellen bdr kompletteras

0 Stodsystem for reservdelsforbrukning maste
arbetas om

Ovan givna exempel illusterar hur verksamheten

kan forandras och vilka effekter detta far pa
systemet. Genom att testa affarsidéer pa detta
satt erhdlls en bra bas for beslut om forandringar
av verksamheten.
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galler for
behover
avser sluter
RESERVDEL
skertill
LAGENHET avser
FfForsaljning
h € ..
yresgast) CLEVERANTOR)
Innehaller
FORSAUNINGS-
KYLSKAP ATOM
Kvantitet

Figur 46: Detaljerad redovisning av forsaljning

OAtEHEI2£111DID2_1110a_"§2EGELE!NI246ii

Att "ADB skall anpassas till affarsverksamheten"
ar en ofta hord fras. Men vad betyder den? Inled-
ningsvis kan man sidga att de data, som pa olika
media flodar till/genom/fran en arbetspunkt skall
"passa' arbetsuppgifterna dar pa flera olika
satt. Det kan galla med avseende pa bl a foljande
punkter :

0 Relevans: Att man har ratt slags data dvs
som handlar om ratt saker.

o Kongruens: Att man for ett datamaterial likt
en vanlig karta med dess symbolerforsoker
likna verkligheten.
0 Presentationsmedium
o Aktualitet
o Noggranhet
Den tekniska utvecklingen ger oss "automatiskt®!
standigt nya mojligheter att nd allt fler manniskor

med alltmera data. Darfor har betydelsen av de
tva forsta punkterna okat.



Har nedan skall nagra exempel visas pa hur tekniken
med begreppsmodell kan komma in for att redan

fran start och pd sd satt sakra relevans och
kongruens for data.

For att inte skymma sikten med gammal datateknik
anvdnds har en metod som ger tabellstrukturerade
data. Denna metod anvands for s k relationsdata-
baser. Metoden ger ett antal verksamhetsanpassade
"grundtabeller™ ur vilka data kan valjas och
kombineras for skilda behov med hjélp av ett
soksprak, ett informationshanteringsverktyg.

En tabell namnges med ett tabellnamn. Tabellen
har ett bestadmt antal kolumner med datatermnamn
som huvud. Data lagras radvis. Ordningen mellan
kolumner liksom mellan rader ar ovéasentlig. En
bestdmd uppsattning datatermer utgdr nyckel,
med vars hjalp man alltid hittar ratt rader,

se Ffigur 47.

HYRESGASTER
HYRESGAST Hyresgastnr ~ Namn Adress
Hyresgastnummer
Namn
Adress
NYCKEL TERM
HYRESGASTER
HYRESGAST Hyresgastnr ~ Namn Adress
Hyresgastnummer
Namn
Adress
disponerar
LAGENHETER
LAGENHET Lagenhets nr

Lagenhets nr
Typ

Figur 47: Fran begrepp till tabeller

Foljande regler &ar &agnade att ge valformulerade
tabeller. Med detta menas tabeller som i vasent-
liga avseenden ansluter till den konceptuella
modellen och som upptréder bra i dataarbete.
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Varje objekttyp ger upphov till en tabell,
en objekttabell. Objektets databdrande begrepp
ger vardera en dataterm som blir kolumnnamn
i tabellen.

Objektens identifierande databegrepp ger kolum-
ner som ingar i nyckeln for motsvarande tabell.

En relation med korrespondensforhallandet
ett-till-manga avbildas genom att identifieran-
de kolumn(er) Tfor den tabell som &ar "ett"

far ingd som "frammande nyckel" i den tabell
som ar pa "manga'-sidan. Exempel: "ordernummer
far inga i tabellen "orderrader"™ for att koppla
varje orderrad till ratt order.

Varje relation med korrespondensforhallandet
"manga-till-manga" ger upphov till en korsre-
ferenstabell, som i princip bestar av kolumner-
na som identifierar omgivande objekt.
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6.1.3 Systemanpassning

Standardsystem finns tillgangliga inom allt fler
systemomraden. Kop av paketlosningar blir darfor
allt oftare ett mojligt alternativ till nyutveck-
ling av systemen.

Motiv till att skaffa standardsystem kan vara:

o Det finns bra standardsystem som uppfyller
stallda krav.

0o Systemet skall l8sa ett akut behov nar man
inte har tid eller resurser att utveckla syste-
met.

o Det ar for dyrt att utveckla ett nytt system.

o Systemet skall anvédndas som prototyp for att
skaffa sig mer erfarenhet av datorstdd inom
verksamhetsomradet

Standardsystem skapade med s k Informationshan-
teringsverktyg ger nya intressanta mgjligheter,
Ett exempel pa sadant verktyg &r MAPPER. Sadana
standardsystem kan lattare anpassas till anvandar-
nas egna behov, Layouter och procedurer kan byggas
om med hjalp av verktyget.

Innehaller verktyget fragesprak och rapportgenera-
torer kan anvandaren skapa egna utdata.

Det finns nagra myter om standardsystem som maste
avfardas:

o Det gar inte hoppa 6ver kartlaggningsarbetet
Man maste veta vilken funktion som behodver
vad for att kunna kopa ratt.

0 Standardsystemet stammer aldrig exakt med
verksamhetens krav. Vissa krav leder darfor
antingen till anpassningar eller till att
de maste tillfredsstallas pa annat satt.

Ett anpassningsprojekt inleds pa samma satt som

ett nyutvecklingsprojekt. Kartldggning med beskriv-
ning av behov och prioriteringar kravs for att
kunna ta stallning till vilka produkter som kan

bli aktuella.

Nar man prioriterar kravlistan ar det viktigt

att skilja mellan "skallkrav'" och "bérkrav'.
Skallkraven anger enligt denna definition vilka
minimikrav som maste stallas. Efter att ha formu-
lerat kraven galler det att hitta vilka alternativ
som finns pad marknaden. En marknadsundersodkning
kan bli till ett mastodontprojekt om man fdresatt
sig att titta pa allt som finns. Ett enklare

satt kan vara att forst definiera sina krav pa
funktion, pris och prestanda och sedan studera

de produkter som pd basta satt uppfyller dessa
villkor
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Mojliga systemalternativ kan man finna genom
att:

o Kontakta branschorganisationer
0 Studera publikationer
0 Léasa facklitteratur eller besdka massor

Det ar ett stort arbete for en leverantor att
skriva en offert. Begar man att leverantdren
skall lagga ned detta arbete maste svaret behand-
las seriost. Fler an 5-6 offerter ar svart att
behandla seriost, varfor detta bor markera den
ovre gréansen.

Det galler att formulera offertforfragan sd klart
att offertsvaren kan jamforas. Man bor darfor
sjalv styra offerternas innehall och disposition.

Kravbeskrivningen som ar offertforfragans vikti-
gaste del skall vara sid formulerad att svaren
blir ja eller nej, med eventuella foérklaringar.

Valjer man ett standardsystem blir man ocksa
beroende av en leverantor. Darfor maste leveran-
toren utvarderas lika noggrant som produkten.

Kommer leverantdren att kunna ge den service
och vidareutveckling av systemet som kommer att
behévas aven i framtiden? Finns fdretaget kvar
om nagra ar och klarar de av leveransen?

Vid en jamforelse mellan verksamhetens behov
och standardsystemets mojligheter finns tre utfall:

o Funktioner som helt uppfyller specificerade
krav. Delar som kan anvdndas utan ytterligare
modifieringar.

0o Funktioner som ar overflodiga eller redan
finns 1 andra installerade system. Det galler
att ta stallning till vilket alternativ som
ar bast eller om den nya ej bestédllda funktio-
nen kan vara till nytta.

o Funktioner som saknas eller ej &r helt komplet-
ta. P& vilket satt skall standardsystemet
kompletteras? Genom modifieringar av standard-
systemet eller kompletteringar med andra system.

6.2 Inforande av informationssystem

Det ar som framgdtt mycket arbete att infora
ett informationssystem. Man skall se det som
en investering som blir Id6nsam om den gbrs ratt.

Fastighetsforvaltande fdretag och organisationer
har som regel en mycket outvecklad informations-
hantering. | jamforelse med fdretag och organisa-
tioner i andra branscher finns det &nnu en stor
outnyttjad effektiviseringsprotential bara i
detta avseende.
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Hur mycket pengar &ar det dd motiverat att lagga
pa for att forbattra foretagets eller organisa-
tionens iInformationshantering. Fo6r att ge svar
pa denna fraga maste man som i alla andra fall
stadlla de framtida vinsterna/besparingarna i
relation till kostnaderna for att utveckla infor-
mationshanteringen. Fo6ljande exempel kan vara
ett enkelt satt att illustrera hur mycket det
ar vart att satsa.

Uppskatta 'det arliga vardet" av den fastighets-
forvaltning som bedrivs. "Vardet" satts lika

med hyresintakterna eller, om sadana saknas,

lika med en uppskattad hyresintdkt som baseras

pd marknadshyror. For en kommun kan denna uppskatt-
ning goras pa féljande sdtt. Antag att kommunens
lokalbestand uppgar till 200 000 m2 och att en
alternativ marknadshyra kan sattas till 500 kr/m2.ar.
Forvaltningens varde uppgar i detta exempel till

100 Mkr per ar. | detta exempel ar effektiviserings-
malet satt extremt lagt. Det antas att ett bra
informationssystem oOkar effektiviteten i1 forvalt-
ningen med en procent.

En procent motsvarar | Mkr per ar, vilket i sin
tur motiverar en kostnad for ett utvecklingsarbete
inkl kop av mjuk- och hardvara pad runt 3 Mkr

om investeringen skrivs av pad fem ar. Fragan

om kostnader och lI6nsamhet beskrivs vidare i
avsnitt 7.

Har redovisat exempel visar att aven om man har
mycket laga krav eller tror sig ha mycket sma
mojligheter att effektivisera forvaltningen finns
en betydande ekonomisk potential att frigoéra

for att utveckla informationshanteringen.

Med kannedom om den generellt laga standarden

pa fastighetsforvaltningarnas informationshante-
ring kan man gott pastad att de flesta fastighets-
forvaltningar med latthet kan bli nagra procent
battre. Rakna pa Din egen forvaltning och du
skall finna att 'den garanterade vinsten' &ar
betydande

Den garanterade vinsten gar dock inte att koépa

av IBM, Apple eller nagon annan datorforsaljare.
Vinsten gar inte heller att kopa pa diskett.

For att det skall bli en verklig och bestiende
vinst maste man utveckla sin egen forvaltning

och bygga sin egen informationshantering. Att

man sedan behéver hjélp i form av datorer, minnes-
enheter och konsulter &ar dock sjalvklart men

en annan sak.

Nagra viktiga punkter att beakta i samband med
inférandet:

0o Boérja med de Idnsammaste och angelagnaste
projekten

o Tank i forsta hand pa att losa problem och
hitta mojligheter och i andra hand pa hardvaran
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o0 Arbeta igenom problemen grundligt - hoppa
inte dver nodvédndiga utvecklingssteg

o Arbeta i val avgransade etapper

o Anlita externa personer for att handleda,
entusiasmera och samordna utvecklingsarbetet

och framforallt
o Valj ratt ambitionsnivd pa datastrategin
0 Organisera inforandeprojektet val

Tank igenom hur projektet skall organiseras.
Behover projektet ledningsgrupp, styrgrupp, pro-
jektledare, projektadministrator, arbetsgrupper,
for att fungera val. Konsulthjalp &ar i normalfallet
ett maste. Dels for att den ordinarie personalen
ar upptagen av det lopande arbetet och dels for
att det ar vardefullt att fa tillgang till er-
farenheter som dragits i1 andra utvecklingsprojekt.
Konsultens roll bdr dock i huvudsak vara att

ge den ordinarie personalen ett kvalificerat
utvecklingsstdd samtidigt som han kan fungera

som katalysator.

Varje projekt bor i princip genomgd samtliga

steg 1 en for ADB-utveckling lampad utvecklings-
modell. Sadana modeller har beskrivits i olika
sammanhang. Vissa projekt kan latt avgransas

och beskrivas medan andra kraver omfattande diskus-
sioner. Omfattningen av varje steg i utvecklings-
modellen maste saledes avgoras fran fall till

fall. | det foljande redogbrs for de viktigaste
stegen, se figur 48.
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START PROBLEM-
AVGRANSNING
STRUKTURERING
AV INFORMATIONS-
BEHOV

NODVANDIG
VERKSAMHETS-
UTVECKLING
DATA-
UTBILDNING
PROTOTYP/
KRAVSPECIFIKATION
UPPHANDLING
AV SYSTEM
FORBEREDELSE

FOR
INSTALLATION

INSTALLATION
OCH TEST
AV SYSTEM

Figur 48: Schema o6ver en lamplig utvecklingsmodell

6.2.1 I1débeskrivning

Idéer fods och forslag till utvecklingsarbete
formuleras. Kort beskrivs verksamheten, problemen
och forandringsmotiv. Resultatet blir en foérslags-
skrivelse. Projekten fortecknas i utvecklingsplanen
och laggs in i budgeten. Beslut fattas om nasta
steg.

6.2.2 Kartlaggning

Kartldggning och dokumentation av aktuellt projekt
ar en viktig inledande fas i utvecklingsarbetet.
Verksamheten maste beskrivas sd tydligt att alla
inblandade parter &r Overens om att den ger en
korrekt bild av densamma och dess rutiner. Denna
fas i1 arbetet ar ocksa viktig for att pa ett
naturligt satt engagera och motivera berdrd perso-
nal .
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Under detta skede bestams ocksd oversiktligt
forslag till atgarder som andrad organisation,
dndrade rutiner, skiss till ADB-16sning, konsekven-
ser for personal, arbetsmiljoé etc. Kostnader
och intdkter uppskattas o6versiktligt.

Resultatet blir en s k forstudie for respektive
projekt. Beslut fattas om nasta steg.

Systemutveckl ing

En viktig fas i arbetet &r att ge en Oversiktlig
bild av ingdende informationsmangder och dess
relationer. Genom att organisera informationen

med hé&nsyn till aktuell verksamhet kan en stabil
databas konstrueras. En sadan stabil databas

kan svara upp mot framtida behov av informations-
uttag. Det ovan nédmnda arbetet kallas for begrepps-
eller datamodeller ing. Denna del skall utfdras

av berdrd personal i seminarieform med kvalificerad
handledning. FOr att databasen skall vara utveck-
lingsbar kravs ocksd att kopplingar med 6vriga
verksamhetsgrenar studeras.

En annan viktig fas ar arbetet med att gbra en
verksamhetsbeskrivning, vilken bl a laggs till
grund for den verksamhetsutveckling som utgar

fran tidigare kartlaggning. | denna fas tas stall-
ning till nédvdndig verksamhetssutveckling, an-
passning av organisationen, till nya rutiner

etc. Genom rutinskissning och flédesanalyser
skapas en oOverblick o6ver arbetsfldden, handelser,
dokument, aktiviteter, ansvariga etc.

Det system som avses utvecklas beskrivs antingen
genom att en s k prototyp framtages eller genom

att en lattforstaelig kravspecifikation arbetas

fram.

Detta steg behdver genomfdras oavsett om fardiga
system avses utnyttjas eller om egen utveckling
skall ske. Det ar forst genom en intrangande
analys av behoven som nyttan av aktuella system
kan bedtmas.

UGES2D8IUT:Y®2!i3:iQ2

Det ar viktigt att berdrd personal utbildas till
att aktivt deltaga i forandringsarbetet. Det
finns behov av saval grundldggande datautbildning
som mera specifik utbildning i aktuella program-
sprak och rutiner for vissa.

y2EVi§DATi22_EY §YStem

Huvudstudien tar vid dar forstudien slutar och
innefattar framst fragor som beror utveckling

av system och personal samt installationsforutsatt-
ningarna

Den s k huvudstudien ligger till grund for beslut
om infdrande och upphandling. Under steget "upp-
handling av system" utvarderas olika alternativ
vad betraffar kvalitet, kostnad, flexibilitet,
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tillganglighet etc. Stédllning tas aven till om
upphandling av befintliga system ar aktuellt
eller om viss egenutveckling skall ske. Upphand-
ling av systemet sker darefter.

EErberedelser_ for_iretaliation

Det ar atskilliga forberedelser som maste goras
for att ta emot en ny ADB-rutin. Givetvis varierar
omfattningen med rutinens storlek och komplexitet.
Viktiga delar av forberedelsen ar t ex blankett-
konstruktioner, utbildning, genomfdrande av orga-
nisationsforandringar, insamling av data, ansvars-
fordelning.

Efter installation av system foéljer en period
av test och iIntrimning av system. Testen skall
utforas av de blivande anvéndarna.

| vissa fall ar det fraga om system som ar av
karaktéren "berakningsprogram”. | andra fall

ar det friga om ett administrativt system som
direkt berdr forvaltningens dagliga verksamhet,
t ex ett system for planerat underhall. | dessa
senare fall kan en test av systemet innebéara
att exempelvis ett pilotprojekt genomfors, dar
programmets lamplighet studeras praktiskt.

yTYAEABETDQZUEEFA1 jning

Installerade system bor foéljas upp och utvéar-
deras med regelbundna intervall. Uppfoljningen
omfattar saval funktionskontroll som kostnads/in-
taktskontroll

Delprojekt

Hela projektet kan och bdr delas in i delprojekt.
Indelningen tjanar flera syften men framfor allt

skall den ligga till grund foér kommande priorite-
ring och etappindelning.

De beddmningsgrunder vi funnit vara av stor bety-
delse for indelningen &r:

o Organisationens uttalade behov av rutiner/sys-
tem

o Organisationens "mognhad"™ vad avser mojlighet
att ta emot och utveckla rutiner/system

0 Systemens/rutinernas komplexitet
o0 Systemens/rutinernas svarighetsgrad

o Organisationens behov av "erfarenhetsétervin-
ning"

o Paverkan pa och av pagdende omorganisation.
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6.3 Att utnyttja informationssystem

Ett komplett informationssystem for fastighets-»
forvaltning skall kunna nyttjas for flera &andamal.
Har skall ges nagra exempel pad strategisk och

pa operativ niva, dvs nagra typfall pa till vad
informationssystem kan anvandas.

Ui 1280EIREITI288281Y8: Skall lanen omplaceras?
Vad blir konsekvenserna under de narmaste &aren
av en ny rantepolitik?

Skatteglanering: Planering genom analys av olika
alternativa bokslutsdispositioner och olika redo-
visningsmdjligheter.

9USY|9|2®£§E|a2§E|Q2 Overblick av konsekvenserna

under de kommande &ren av olika investeringsalter-
nativ, dvs hur driftkostnader, intadkter och kapi-

talkostnader tillsammans véantas paverka likvidite-
ten. Overblick o6ver dagsaktuella penningfldden.

Lonsamhetsanalys: Berakning av l6nsamhet av alter-
nativa investeringar. Berdkning av ldnsamhet
av alternativa driftorganisationer.

Budgetering: Hur mycket tid och pengar bdr avsat-
tas for nasta ar. Hur mycket energisparatgarder
skall nasta ar omfatta? Energiprisets och infla-
tionens effekt.

USARETIEITSEIS2REIE?2: Sammanstallning av_ underlag
for effektiv upphandllng av underhallstjanster
och lamplig flerarsplanering av samordnade under-
halIsatgarder.

EDEE2i SEEEEIEDEET02: Analys av foérbrukningssta-
tistik och lonsamhet av olika atgardspaket.

NEN®ESEN8S®YiID2: Samordnade arbeten. Effektiva
ronderingsscheman. Bra arbetsledning.

Strategisk_lokalzlanering: Med strategisk lokal-
planering forstas har att ha ratt mangd och réatt
sorts lokaler i forhallande till nuvarande och
kommande behov. Underlag f6r omdisponering av
lokaler. Uthyrning eller forsaljning av underut-
nyttjade lokaler. Inhyrning av billigare lokaler
som svarar mot behoven.

QE®ESEiv_lokalplanering: Me<* operativ lokalplane-
ring forstds har att anvanda befintliga lokaler
optimalt. For stdrre foretag kan internhyror
sattas varigenom lokalutnyttjandet normalt for-
battras.

Dr iftglanerin2; Upphandling av stédentreprenader
Planering och budgetering av stédverksamhet
Underlag for formanligare serviceavtal for hissar.

3YE®§§*BiQiStEStion: Kalkylering och omrakning
av hyror. Bevakning av obetalda hyror. Uppségning
och forhandling. Kundanpassade kontrakt.



7. NYTTAN AV INFORMATIONSSYSTEM

Lonsamheten av informationssystem kommenteras
har pa saval foretagsniva som pa nationell niva.

7.1 Lonsamhet for viss fastighetsforvaltare

Vardet av en utvecklad informationshantering
kan beskrivas i1 foljande punkter

0 shnabbare beslut

0 béattre beslutsunderlag i upphandling vilket
ger battre priser och effektivare planering

0 battre kundanpassning
0 storre affarsmissighet
0 battre uppfoljning

o mer stimulerande arbete vilket goér det lattare
att rekrytera och behalla bra personal

Kostnaderna for utveckling av ett informations-
system for en storre fFastighetsforvaltning bor
delas upp i ett flertal poster for att bli ett
vardefullt stéd vid en jamforelse mellan olika
alternativ. Se exempel i1 bilaga | och 2.

Kostnaden for konsulthjalp och eget arbete i
utvecklingsfasen ar svar att uppskatta och torde
vara olika fran foretag till foretag. Uppskatt-
ningsvis torde dock arbetet komma att uppgd till
ca 20 % av kostnaden fdr programvarorna.

En ofta forekommande diskussion &r huruvida det
ar fordelaktigare med lokal datordrift eller

med servicebyradrift. | takt med att kostnaden
for lokal datordrift minskar Okar attraktiviteten
Ett problem i detta sammanhang &ar dock de lokala
programvarornas kvalitet.

De berédkningsexempel som konstruerats belyser

de tva alternativen servicebyrda respektive mini-
datordrift i lokal miljo. Lokala lésningar som
bygger pa ett lokalt natverk av persondatorer
har ej belysts eftersom det idag inte ar mgjligt
att fa till stand tillrackligt bra kompletta
system med en sadan ldsning. Persondatorer kan
dock ingd i minidator resp stordatorldsningen
men da for vissa speciella tillampningar.

Eftersom kostnaden foér erforderliga utredningar
och for utbildning 1 samband med installationen
far anses vara lika mellan alternativen har detta
ej medraknats i investeringsjémfbrelsen. Detsamma
galler kostnaden for datafangst etc.

De tva berakningsexemplen redovisas i bilaga !
och 2 vad avser investeringsbehov och kostnader
for drift och underhdll av saval programvara

som hardvara. Kostnaderna for drift och underhall



har antagits 6ka med fem procent under kalkylperio-

den.

For att belysa de tvd alternativen har arskostna-
der och nuvarden framréknats, se bilaga 3 och 4.

Investeringen har skrivits av pd fem ar och kalkyl-

rantesatsen har i exemplet satts till 13 %.

Resultatet av berakningarna visar att de tva
alternativen ger i stort sett samma summa nuvarde
och samma arskostnader for kalkylperioden, se
figur 49.

TKR

1000

Minidator

Servicebyra

Figur 49: Alternativjamforelser mellan minidator
och servicebyrd. Arskostnad under
en femdrig avskrivningsperiod

Alternativen ar saledes ur ekonomisk synpunkt
jamforbara vilket leder fram till att andra skal
bér vara vagledande vid valet. Sadana skal kan
vara:

o Egen likviditet nu relativt i framtiden

o Formodade behov av anpassning under installa-
tionsperioden

0 Leverantdrens kompetens och stabilitet idag
och i framtiden

o Datorteknikens formodade utvecklingstakt

Berédkningsexemplet har gjorts for en kommun som
forvaltar ca 250 000 m2 och dar den alternativa
hyresintakten har uppskattats till 150 Mkr. Den
beraknade arskostnaden for systemet utgor i detta
fall 0,5 % av den beraknade hyresintékten. Inklu-
deras utredningsarbete och datafangst torde ars-
kostnaden komma att uppga till en niva strax
under en procent. Med tanke pa den betydande



besparingspotential som visat sig foreligga torde
de moéjliga vinsterna vida Overstiga redovisade
arskostnader

En investering pa totalt 3-4 miljoner kronor
for att utveckla informationshanteringen for
en kommun med mellan 50 000 och 100 000 invanare
pa totalt 3-4 miljoner kronor kan med hanvisning
till redovisade berdkningar mer &an val motiveras.

7.2 Lonsamhet for Sverige

Som framgatt ovan utgor Tfastigheterna en betydande
del av landets realkapital. Antalet sysselsatta
inom naringsgrenen fastighetsforvaltning uppgar
till ca 50 000 personer vilket t ex motsvarar
antalet sysselsatta inom hotell- och restaurang-
naringen. Utdver de som direkt sysselsatts av
forvaltningsverksamheten tillkommer de som enligt
officiell statistik fors till ndringsgrenen bygg-
nadsverksamhet. Denna senare grupp ar betydande
varfor den "totala méngden' sysselsatta inom
amnesomradet Tfastighetsforvaltning torde uppga
till det dubbla dvs ca 100 000 personer.

I syfte att beskriva effekterna av en effektivare
Ffastighetsforvaltning inom landet har fdljande
mycket enkla berakning gjorts. Enligt 1981 ars
fastighetstaxering utgjorde landets 'totala taxe-
ringsvarde" 696 miljarder. Vardetidpunkten for
taxeringen var ar 1979 och taxeringsvardena skulle
motsvara ca 75 % av 1979 ars marknadsvarden.

For att mot denna bakgrund kunna rakna fram dagens
marknadsvarde har antagits att vardedkningen

varit 7 % per ar under perioden. Marknadsvardet

ar 1986 for de fastigheter som asattes taxerings-
varden vid 1981 ars allmanna fastighetstaxering
kan uppskattas till ca | 500 miljarder kronor.

Drygt halften av detta varde ar varde pa smahus
vilket gor att den del av bestadndet som huvudsak-
ligen berdrs av diskussionerna i denna rapport
har ett varde pd ca 700 miljarder kronor. Vardet
av statens, kommunernas och landstingens fastig-
heter kan uppskattas till ca 250 miljarder kronor.
Antag att néstan halften av detta varde ar undan-
taget fran skatteplikt. Detta ger att forvaltning-
en av TfTastigheter till ett fastighetsvirde av

ca 800 miljarder kronor direkt kan paverkas av
effektivare iInformationssystem.

Om den s k bruttokapitaliserigsfaktorn antas

vara 6 leder det fastighetsvardet pa 800 miljarder
till en hyresintakt pd ca 130 miljarder per ar.
Antag vidare att forvaltningen kan bli fem procent
effektivare med en utvecklad informationshantering
an vad den skulle blivit utan denna. Fem procent
motsvarar 7,5 miljarder per ar.

Ovan redovisat grova exempel belyser att system
for effektivare fastighetsforvaltning kan leda
till ett okat lokalutnyttjande eller till lagre
forvaltningskostnader motsvarande ett viarde pa
mellan | och 10 miljarder kronor arligen.
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Var man hamnar i intervallet beror pa hur val

man lyckas 1 utvecklingsarbetet. Vid vilken tid-
punkt man kan nyttiggora sig besparingspotentialen
torde bero pd nar ansvariga i foretag och organi-
sationer far upp o6gonen och tillater en utveckling.
Att det ar lonsamt rader ingen tvivel om.
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8. INFORMATIONSBEHOV OM INFORMATIONSSYSTEM

Nar det galler forefintligheten av informations-
system for effektiv fastighetsforvaltning och
framfor allt bra satt att formulera sadana kan
informationsbehovet om dessa kan goéra sig gallande
pa foljande tre nivaer:

o foretags nivan
o den nationella nivan
0 den internationella nivan

Den forsta nivan rér information till nyanstallda
1 féretaget om systemet och dess mojligheter.

Den roér ocksa alla i foretaget vad betraffar
utveckling av systemet. Detta ar sjalvklart och
utvecklas ej narmare har. De tva andra nivaerna
tarvar dock fdljande kommentarer.

8.1 Hemmamarknaden

Ett stort antal fastighetsforvaltare i Sverige

som har behov av att utveckla sin informationshan-
tering. For att behovet skall ge upphov till
efterfragan kravs information, forstielse for
problemen och ka&nnedom om méjligheterna att l6sa
dem. BFR, som finansierar detta projekt, Tformodas
mot denna bakgrund vara intresserad av att under-
latta spridningen av denna rapport.

Spridningen kan ske pa flera satt:

annonser om att denna rapport finns
tidskriftsartiklar i facktidskrifter
kurser i temat

©O O O o

exponering vid massor

De malgrupper som ar intressantast ar:

§225848E21Y2i£2£0

Privatagda flerbostadshus
Allmannyttiga flerbostadhus
Kooperativa flerbostadshus
Bostadsrattsforeningar

t2haif2EYaltare_som_agare_av

Privatagda kontorshus
Privatagda industrilokaler
Kommunagda forvaltningslokaler

Landstingsagda vardlokaler och forvaltnings-
lokaler

Statsagda forvaltningslokaler
Statsagda produktionslokaler
Kyrkodgda samlingslokaler



8.2 Exportmarknader

Utveckling av informationssystem sker pa manga
hall i varlden. Detta hindrar inte att det finns
en stor marknad for export fran Sverige. Export
av system sker ocksd i allt storre utstrackning.
Pa kort sikt finns det emellertid s3a mycket 16n-
samt att goéra pad hemmamarknaden att det knappast
ar motiverat for samhédllsorgan som BFR att spe-
ciellt stodja export. | ett sammanhang kan nagon
form av stdd dock vara av intresse. Det galler
nar informationssystem saljs i paket med projek-
tering, bygge, idrifttagning och o6verlamnande

av ""nyckelfardiga" anl&ggningar. Podngen med
integration av fastighetsinformationssystem har
skulle vara att 6ka konkurrenskraften for svensk
byggexport.



Bilaga !

INVESTERINGAR VID INSTALLATION AV ETT DATORSYSTEM

Servicebyrdalternativet

(kkr) Investe- Drift och Arlig upp-
ringar underhall rakning
ar ! drift i uh
Q)

1 HARDVAROR 290 30 5

1.1 Dator 0

1.2 Externminne 0

1.3 Terminaler (6x16) 100

1.4 Persondatorer (2x30) 60

1.5 Enkel skrivare (1x10) 10

1.6 Kvalificerad skrivare (1x30) 30

1.7 Komunikationsenhet 90

1.8 Ovrigt 0

2 PROGRANVAROR 850 350 0

2.1 Systemprogramvara 0

2.2 Applik.programvara 850

2.3 Anpassning av 0

3 INSTALLATION/ANSLUTNING 13 15 5

3.1 Lokalanpassning 0 0

3.2 Lokalhyra 0 0

3.3 Kylanlaggning 0 0

3.4 Datex/Televerket 3 15

3.5 Ledningar n.n. 10 0

4 PERSONALKOSTNAD - EGEN 0 0 5

4.1 Driftoperatorsfunktion 0 0

4.2 Systemassistans 0 0

4.3 Systemutveckling 0 0

5  KONSULTKOSTNAD 0 30 5

5.1 Systemassistans 0 0

5.2 Systemutveckling 0 30

6 FORBRUKNING 0 10 5

6.1 El, papper mn 0 10

TOTALSUMMA 1153 435



Bilaga 2

INVESTERINGAR VID INSTALLATION AV ETT DATORSYSTEM

Lokala minidatoralternativet

(kkr) Investe- Drift och Arlig upp-
ringar underhall rakning
ar | drift S uh
(%)

1 HARDVAROR 800 80 5

1.1 Dator 450

1.2 Externminne 100

1.3 Terminaler (6x16) 100

1.4 Persondatorer (2x30) 60

1.5 Enkel skrivare (1x10) 10

1.6 Kvalificerad skrivare (1x30) 30

1.7 Kommunikationsenhet 50

1.8 Ovrigt 0

2 PROGRAWAROR 850 20 5

2.1 Systemprogramvara 70

2.2 Applik.programvara 730

2.3 Anpassning av 50

3 INSTFFIIATION/ANSLUTNING 15 5 5

3.1 Lokalanpassning 3 0

3.2 Lokalhyra 0 0

3.3 Kylanl&ggning 0 0

3.4 Datex/Televerket 2 5

3.5 Ledningar m.m. 10 0

4 PERSONALKOSTNAD - EGEN 20 100 5

4.1 Driftoperatorsfunktion 2

4.2 Systemassistans 0

4.3 Systemutveckling 0

5 KONSULTKOSTNAD 0 60 5

5.1 Systemassistans 0 30

5.2 Systemutveckling 0 30

6 FORBRUKNING 0 15 5

6.1 EI, papper mn 0 15

TOTALSUMMA 1685 280



Arskostnader for ett datorsystem

Servicebyrdalternativet

Rak avskrivning 5 ar

Ranta 13 «»

Ar 0 1
INVESTERING 1153

RESTVARDE 1153 3£2
DRIFTKOSTNADER

Hardvaror 30
Programvaror 350
Installation/- 15
anslutning

Personalkostnad 0
Konsultkostnad 30
Forbrukning 10
Summa driftkostnader 435
KAPITALKOSTNADER

Ranta 150
Auvskrivning 231
Summa kapitalkostnader 380
SUMMA  ARSKOSTNAD 815
Avrskostnad/

&rsomsattning (150 mkr) 0.54)1

Summa nuvérde av arskostnader

692

32
350
16

32
1
439

120
231
351

790

053)1

£779 tkr

461

33
350
17

33
1
444

90
231
321

764

0.5K

231

35
400
17

35
12
498

60
231
291

789

0.53)1

36
420
18

36
12
523

30
231
£61

784

0.52X



Bilaga 4

ARSKOSTNADER FOR ETT DATORSYSTEM

Lokala minidatoralternativet

Rak avskrivning 5 ar

Ranta 13 *

Ar 0 1 2 3 4 5
INVESTERING 1685

RESTVARDE 1685 1348 ion 674 337 0
DRIFTKOSTNADER

Hardvaror 80 84 88 93 97
Programvaror 20 21 22 23 24
Installation/- 5 5 6 6 6
anslutning

Personalkostnad 100 105 110 116 122
Konsultkostnad 60 63 66 69 73
Forbrukning 15 16 17 17 18
Summa driftkostnader 280 294 309 324 340
KAPITALKOSTNADER

Ranta 219 175 131 88 44
Avskrivning 337 337 337 337 337
Summa kapitalkostnader 556 512 468 425 381
SUMMA ARSKOSTNAD 836 806 77 749 721
Arskostnad/

arsomsattning (150 mkr) 0.56* 0.54* 0.52* 0.50* 0.48:

Summa nuvarde av arskostnader 2760 tkr
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